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Forslag
til
Lov om &ndring af lov om almene boliger m.v., lov om leje af almene boliger,
lov om friplejeboliger, lov om ejerlejligheder og lov om indkomstbeskatning af
aktieselskaber m.v. (selskabsskatteloven)

(Styring og finansiering af den almene boligsektor)

§1

I lov om almene boliger m.v., jf. lovbekendtgerelse nr. 1000 af 9. oktober 2008, som @&ndret ved § 10 i
lov nr. 539 af 8. juni 2006, § 1 i lov nr. 437 af 1. juni 2008 og § 138 i lov nr. 1336 af 19. december 2008,
foretages folgende @ndringer:

1. § 1, nr. 3, 2. pkt., ophaves.

2.1 § I indsattes som nr. 5 :

»5) En boligorganisation med medlemsindskud, der er oprettet i en ejendom, som kommunalbestyrelsen
har réddet over i medfer af den tidligere lov om byfornyelse eller lov om byfornyelse og boligforbe-
dring, og som er godkendt efter disse love.«

3.1§ 3 stk I, nr. 6, § 4, nr. 6, 0g § 5, stk. 1, nr. 10, ®&ndres »kommunalbestyrelsen beslutter« til:
ykommunalbestyrelsen og boligorganisationen aftaler«.

4. Efter § 5 a indsattes:

»Formal

§ 5 b. Almene boligorganisationer har som formal at stille passende boliger til radighed for alle med
behov herfor til en rimelig husleje samt at give beboerne indflydelse pa egne boforhold.«

5. Overskriften til § 6 udgar.
6.1 6, stk. 1, ®@ndres »hovedforméil« til: »kerneaktiviteter« og »hovedformalet« til: »kerneaktiviteterne«.

7. Efter § 6 indsettes:

»Malscetninger

§ 6 a. Boligorganisationen skal sikre en forsvarlig og effektiv drift af boligorganisationen og dens
afdelinger.

§ 6 b. Boligorganisationen skal drage omsorg for, at de almene boligafdelinger er skonomisk og socialt
velfungerende og fysisk fremstar 1 god og tidssvarende standard.

§ 6 c. Boligorganisationen skal i forbindelse med opferelse og renovering m.v. af almene boliger
tilstrebe at f4 mest mulig vaerdi for de investerede midler. Byggeriet skal have en god arkitektonisk,
teknisk, sundhedsmaessig samt miljo- og energimassig kvalitet. Omkostninger og husleje skal samtidig
holdes pé et sddant niveau, at boligerne kan paregnes udlejet efter deres formal.
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§ 6 d. Boligorganisationen skal ved udlejning af boliger tilgodese grupper, som har vanskeligheder
med at skaffe sig en passende bolig pa almindelige markedsvilkar. Derudover skal en varieret beboersam-
mensa&tning seges fremmet.

§ 6 e. Boligorganisationens ledelse skal udvise god ledelsesskik og arbejde for at fremme et velfunge-
rende beboerdemokrati.

§ 6 f. Boligorganisationen og kommunalbestyrelsen skal gennem etablering af samarbejde og indgéelse
af aftaler arbejde for at realisere lovens formal og malsetninger. Boligorganisationen og kommunalbesty-
relsen skal 1 nedvendigt omfang koordinere deres indsats 1 det enkelte boligomrade med andre relevante
parter.«

8. §§ 7 og 8 ophaeves.
9. § 9 affattes séledes:

»§ 9. En almen boligorganisation kan organiseres med eller uden almene boligafdelinger.

Stk. 2. En almen boligorganisation med almene boligafdelinger kan organiseres med eller uden med-
lemsindskud.

Stk. 3. En almen boligorganisation uden almene boligafdelinger organiseres som en almen admini-
strationsorganisation med medlemmer, herunder andre almene boligorganisationer. Boligorganisationen
administrerer medlemmernes byggeri m.v. Boligorganisationen kan endvidere administrere byggeri m.v.,
som ikke tilherer medlemmer af boligorganisationen. Boligorganisationen kan organiseres med eller uden
medlemsindskud.

Stk. 4. En almen boligorganisation med indbetalt garantikapital, der var godkendt som et almennyttigt
boligselskab inden den 22. maj 1986, kan viderefore denne organisationsform.«

10. Efter § 9 indsattes:

»§ 9 a. Den gverste myndighed 1 en garantiorganisation som navnt 1 § 9, stk. 4, kan traeffe beslutning
om omdannelse af organisationen til en almen boligorganisation efter § 9, stk. 2 eller 3. Ved omdannelse
indleses garantibeviserne til palydende verdi.

Stk. 2. Garanterne er til enhver tid berettiget til at kreeve indlesning af garantibeviserne til pdlydende
veerdi. Ved indlesning af alle garantibeviserne skal boligorganisationen traffe beslutning om omdannelse
til en almen boligorganisation efter § 9, stk. 2 eller 3.«

11. § 10, stk. 1 , affattes saledes:
»I en almen boligorganisation er den gverste myndighed et valgt reprasentantskab eller en generalfor-
samling.«

12. § 10, stk. 2 , ophaves.
Stk. 3 bliver herefter stk. 2.

13. § 11 affattes sdledes:

»§ 11. Repraesentantskabet 1 en almen boligorganisation med almene boligafdelinger bestar af boligor-
ganisationens bestyrelse og mindst 1 repraesentant for hver afdeling. De afdelingsvalgte reprasentanter
skal udgere reprasentantskabets flertal.

Stk. 2. Reprasentantskabet 1 en almen administrationsorganisation bestar af boligorganisationens besty-
relse og mindst 1 reprasentant for beboerne fra hver af medlemmernes bestyrelser. Hvis en kommune
eller en region, som ejer almene @ldreboliger, er medlem af boligorganisationen, har kommunalbestyrel-
sen eller regionsradet ret til at udpege mindst 1 repraesentant blandt beboerne i de kommunale eller
regionale &ldreboliger.
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Stk. 3. Hvis der ikke er valgt afdelingsbestyrelse 1 afdelinger med mindst halvdelen af boligerne 1
boligorganisationen, har en lejerforening samme adgang til at deltage i repraesentantskabet som de gvrige
afdelingsbestyrelser, hvis mindst 25 pct. af samtlige lejere er medlemmer af foreningen. Opfylder flere
foreninger betingelsen, tilfalder retten den forening, der har flest medlemmer blandt beboerne.

Stk. 4. Adgang til generalforsamlingen i en almen boligorganisation med almene boligafdelinger har
boligorganisationens bestyrelse, boligorganisationens medlemmer og medlemmernes myndige husstands-
medlemmer. Som medlemmer af boligorganisationen anses dennes lejere og enhver, der er opnoteret
pa boligorganisationens venteliste. Er boligorganisationen organiseret som garantiorganisation, har tillige
garanterne adgang til generalforsamlingen. Stemmeret pa generalforsamlingen har alene boligorganisatio-
nens lejere og disses myndige husstandsmedlemmer.

Stk. 5. Adgang til generalforsamlingen 1 en almen administrationsorganisation har organisationens
bestyrelse og medlemmernes bestyrelser. Er boligorganisationen organiseret som garantiorganisation, har
tillige garanterne adgang til generalforsamlingen uden stemmeret.«

14. § 13 ophaves.

15. Efter § 14 indszettes:

»§ 14 a. Boligorganisationens bestyrelse kan tillegges et passende vederlag for dens arbejde.«

16. § 15, stk. 1, 2. pkt., affattes saledes:
»Har boligorganisationen ingen ejendomme, eller sker oplesningen med henblik pd sammenlagning
med en eller flere andre boligorganisationer, kan oplesningen dog ske uden samtykke.«

17. § 16, stk. 2 , affattes séledes:

»Stk. 2. Kravet i stk. 1, 2. pkt., kan med kommunalbestyrelsens godkendelse fraviges ved mindre
pa- og tilbygninger til eksisterende afdelinger, ved indretning af uudnyttede tagetager, ved pabygning
af yderligere etager og ved opferelse af mindre, fritstdende bygninger, nér dette skennes forsvarligt
efter en vurdering af risikoen ved byggeprojektet sammenholdt med afdelingens og boligorganisationens
okonomiske forhold.«

18. § 16, stk. 4, ophaves.
19. § 17, stk. 2 og 3, ophaves.
20. § 19 affattes sdledes:

»§ 19. Almene boligorganisationer, herunder administrationsorganisationer, kan opbygge en arbejdska-
pital af overskud fra organisationens drift og serlige bidrag fra afdelinger og administrerede organisatio-
ner.«

21. § 20, stk. 1, nr. 3, affattes saledes:
»3) Belob, som boligorganisationen beslutter at overfere fra arbejdskapitalen.«

22.§ 20, stk. 1, nr. 6 og 7, affattes sdledes:

»6) Likvide midler for tilsagn meddelt 1 perioden fra den 1. januar 1999 til den 30. juni 2009, som
fremkommer 1 forbindelse med, at lantagers betaling, jf. § 129, overstiger ydelserne pa léanet, jf.
§ 118, stk. 3, til og med 35 &r efter 1aneoptagelsen.

7) Likvide midler, som fremkommer i forbindelse med lntagers betaling, jf. § 129, fra og med det 36. éar
efter laneoptagelsen for tilsagn meddelt i perioden fra den 1. januar 1999 til den 30. juni 2009 og fra
og med det 41. ar efter ldneoptagelsen for tilsagn meddelt fra den 1. juli 2009.«
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23.1§ 20, stk. 1, indseettes som nr. 9-11 :

»9) Likvide midler for tilsagn meddelt fra den 1. juli 2009, som fremkommer i forbindelse med, at
lantagers betaling, jf. § 129, overstiger ydelserne pé lanet, jf. § 118, stk. 3, til og med 40 ar efter
laneoptagelsen.

10) Bidrag efter §§ 79 og 80 til indskud 1 Landsbyggefonden.

11) Tilskud fra Landsbyggefonden efter § 90 til overforsel til afdelingerne.«

24, § 20, stk. 2-4, ophaves, og i stedet indsattes:

»Stk. 2. En afdelings udgifter til tab som folge af lejeledighed, der ikke er omfattet af reglerne om kom-
munal betaling af leje og garanti ved fraflytning, dekkes af dispositionsfonden. Kommunalbestyrelsen
kan i serlige tilfeelde godkende, at de nevnte udgifter ikke, eller kun delvis, deekkes af dispositionsfon-
den, hvis boligorganisationens ekonomiske situation ger dette nedvendigt.

Stk. 3. Udover stk. 2 anvendes dispositionsfondens midler til at sikre afdelingernes fortsatte bestden
som tidssvarende og velfungerende bebyggelser ved at medvirke til fysisk, skonomisk og social opretning
af afdelingerne. Medgar midlerne til at nedsatte lejen i afdelingerne, skal den efterfolgende leje st i
rimeligt forhold til lejen i sammenlignelige boliger.

Stk. 4. Dispositionsfonden kan endvidere i sarlige tilfelde medvirke til at sikre boligorganisationens
fortsatte bestden, herunder i forbindelse med etablering af nye afdelinger samt 1 forbindelse med ekstraor-
dinzre tab.

Stk. 5. Yder dispositionsfonden ydelsesstotte til lan, jf. § 118, stk. 3, 3. pkt., optaget til finansiering
af fysiske foranstaltninger i afdelingerne, kan kommunalbestyrelsen yde garanti for lnet. Garantien
beregnes efter reglerne i § 127, 2.-4. pkt.«

25. § 21 ophaves.
26. § 22, stk. 2, 2. pkt., ophaves.

27. § 22, stk. 3, affattes séledes:

»Stk. 3. Stk. 1 og 2 finder tilsvarende anvendelse pad udlén, der sker fra en boligorganisation gennem
en almen administrationsorganisation til de andre almene boligorganisationer, der er medlemmer af
administrationsorganisationen.«

28.1§ 27, stk. 1, udgar »med henblik pa overdragelse efter § 116, stk. 2, eller«.
29.1§ 27, stk. 2, udgér: »eller efter § 116, stk. 2«
30.1§ 27, stk. 3, udgar »og § 116, stk. 3«.

31. § 28, stk. 1, affattes séledes:

»Veasentlig forandring af en ejendom, der tilherer en almen boligorganisation, kan kun ske med
kommunalbestyrelsens godkendelse. Kommunalbestyrelsen kan godkende ibrugtagning af boliger til
anden anvendelse end beboelse, hvis @ndringen skennes nodvendig efter en samlet vurdering af hensynet
til de boligsegende og baggrunden for @ndringen. Godkendelse af sammenlagning af boliger md kun
gives, hvis boligen efter sammenlagningen ikke overstiger 140 m?. Godkendelse af sammenlagning af
beboede boliger ma kun gives, ndr sammenlagningen indgar i en helhedsplan, der skal fremtidssikre
boligomradet. Fremsettes der forslag om vasentlig forandring af en almen boligorganisations ejendom
pa en ejerforenings generalforsamling, kan boligorganisationens bestyrelse kun stemme for forandringen
efter forudgaende godkendelse af kommunalbestyrelsen.«
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32. ¢ 30 a, stk. 1, affattes saledes:

»l almene @ldreboliger ejet af en selvejende institution, en kommune eller en region og i1 almene
ungdomsboliger ejet af en selvejende institution, skal 1/3 af de likvide midler, som svarer til de midler,
der er naevnt 1 § 20, stk. 1, nr. 7, anvendes 1 overensstemmelse med § 20, stk. 2-5, eller regler herom
fastsat i medfer af § 32.«

33.1§ 30 a, stk. 2 og 3, @ndres »§ 20, stk. 2-4« til: »§ 20, stk. 2-5«.

34. § 31, stk. 1, affattes séledes:
»§§ 5 b, 6 a-6 e og § 28, stk. 3 og 4, finder tilsvarende anvendelse pa kommunale og regionale almene
&ldreboliger.«

35.§ 31, stk. 2, 1. pkt., affattes séledes:
»§§5b,6,6a-6f1,§ 12,stk. 1 og 3-5,§§ 14, 14 a, 15, 17 og 18, § 23, 1. pkt., § 26, stk. 1, og §§ 27-29
finder tilsvarende anvendelse pa selvejende almene ungdoms- og @ldreboliger.«

36. § 32 affattes saledes:

»§ 32. Indenrigs- og socialministeren kan fastsatte nermere regler om de forhold, der er neevnt i §§ 1,
2,6,6a-6f,9-11, 14, 14 a, 15, 16, 19, 20, 22, 23 og 28-30 a.«

37. § 33, stk. 1, affattes séledes:

»] en almen boligorganisation valger boligorganisationens everste myndighed alle eller flertallet af
bestyrelsens medlemmer. Mindst halvdelen skal vare beboere i boligorganisationen. I almene admini-
strationsorganisationer skal dog mindst halvdelen vere beboerrepraesentanter i medlemmernes bestyrel-
ser. Hvis en kommune eller en region, som ejer almene &ldreboliger, er medlem af administrationsorgani-
sationen, har kommunalbestyrelsen eller regionsradet ret til at udpege mindst 1 bestyrelsesmedlem blandt
beboerne 1 de kommunale eller regionale @ldreboliger. I en almen garantiorganisation, herunder en almen
administrationsorganisation, der er godkendt som en garantiorganisation, valger garantforsamlingen et
eller flere medlemmer til boligorganisationens bestyrelse. Herudover valges bestyrelsesmedlemmerne i
overensstemmelse med boligorganisationens vedtegter.«

38.1§ 33, stk. 4, indsattes efter »boligorganisationens«: »eller den selvejende institutions«.

39. 1 § 34 indsattes efter stk. 2 som nyt stykke:

»Stk. 3. Bestar afdelingen udelukkende af aldreboliger, der bebos af svage og plejekraevende @ldre,
og er der ikke valgt en afdelingsbestyrelse, kan kommunalbestyrelsen beslutte, at afdelingsbestyrelsen
udpeges af kommunalbestyrelsen blandt beboere, parerende eller andre, der vil kunne varetage beboernes
interesse. 1. pkt. finder tilsvarende anvendelse, hvis en afdelingsbestyrelse har nedlagt sit hverv, uden at
en ny er valgt.«

Stk. 3-6 bliver herefter stk. 4-7.

40. 1 § 37 indsattes som stk. 4-6 :

»Stk. 4. Kan afdelingsmedets godkendelse af gennemforelse af arbejder og aktiviteter ikke opnés, eller
forkastes forslag herom ved urafstemning, kan boligorganisationens everste myndighed uden afdelingens
samtykke traeffe beslutning om gennemforelse af
1) storre renoveringsarbejder,

2) storre energibesparende foranstaltninger,
3) boligsociale helhedsplaner og
4) fremtidssikring af bebyggelsen.
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Stk. 5. Det er en betingelse for gverste myndigheds adgang til at treeffe beslutning efter stk. 4, at de
pageldende arbejder og aktiviteter er nedvendige for at gere boligerne og boligafdelingen tidssvarende
og konkurrencedygtige overfor en bred kreds af boligsegende. Arbejder, der hovedsageligt bestar 1
modernisering af kekkener eller badevarelser, kan ikke gennemfores uden afdelingens samtykke.

Stk. 6. Den gverste myndigheds beslutning om gennemforelse af arbejder efter stk. 4 skal indberettes
til Indenrigs- og Socialministeriet. Indberetningen skal sendes til kommunalbestyrelsen, der videresender
den til Indenrigs- og Socialministeriet. Indberetningen skal indeholde oplysning om arbejdernes og
aktiviteternes art og om baggrunden for, at gverste myndighed har fundet det nedvendigt at bringe stk. 4 1
anvendelse.«

41.1§ 37 a, stk. 5 , indsattes som 2. pkt. :
»Hvis den everste myndighed har truffet beslutning efter § 37, stk. 4, kan bestyrelsen ligeledes uden
samtykke fra afdelingen sege sddanne arbejder og aktiviteter iveerksat i ejerforeningen.«

42.1 8§ 37 b, stk. 1, @ndres »20 ar« til: »30 ar«.
43.1 § 40, stk. 2, ndres »§ 10, stk. 3 eller 6« til: »§ 10«.

44. § 43, stk. 1, affattes saledes:

»§ 34, stk. 1-4, 6 og 7, og §§ 35-40 finder tilsvarende anvendelse pd kommunale og regionale almene
aldreboliger. For @ldreboliger, der tilherer en region, udeves befajelserne i § 34, stk. 3, af regionsradet.
§ 41 finder tilsvarende anvendelse pa regionale almene @ldreboliger.«

45.1§ 43, stk. 2 , endres »og §§ 34-42« til: »§ 34, stk. 1, 2 og 4-7, og §§ 35-42«.

46. 1 § 45 indsettes efter stk. I som nyt stykke:
»Stk. 2. 1 den samlede leje efter stk. 1 indgar ikke de udgifter, der er naevnt 1 § 129, stk. 4. Boligorga-
nisationen kan pélagge lejere af boliger at refundere afdelingens udgifter efter 1. pkt. over varme- og

varmtvandsregnskabet, jf. kapitel 10 1 lov om leje af almene boliger.«
Stk. 2 bliver herefter stk. 3.

47.1¢ 51, stk. 1, endres »stk. 2-6 og § 60« til: »stk. 2-7 og §§ 60 og 60 a«

48.1 § 51 indsettes som stk. 7:

»Stk. 7. Den almene boligorganisation kan indgd aftale med en anden almen boligorganisation om
anvisning af almene familieboliger til lejere, som den anden boligorganisation er forpligtet til at genhuse,
Jf. § 86, stk. 1, 1 lov om leje af almene boliger.«

49. § 51 b, stk. 3, affattes saledes:

»Stk. 3. Ved omréder med en hgj andel af personer uden for arbejdsmarkedet forstds fysisk sammenhaen-
gende almene afdelinger, hvor

1) der bor mindst 1.000 beboere i afdelingerne tilsammen og

2) mindst 40 pct. af beboerne i alderen 18-64 ar i afdelingerne tilsammen er uden for arbejdsmarkedet.«

50.1¢§ 51 b, stk. 4, nr. 2, ®endres »pa 18 ar og derover« til: »i alderen 18-64 ar«.
51.1¢§ 51 b, stk. 6, ®ndres »nr. 1-3« til: »nr. 1 og 2«.

52.§51b, stk. 7, 2 pkt., ophaeves.
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53.1§ 51 b, indsattes efter stk. 7 som nyt stykke:

»Stk. 8. Kan boligen ikke udlejes til andre boligsegende pa ventelisten, lejes boligen ud til boligsegen-
de, der er naevnt i stk. 1. Kommunalbestyrelsen og boligorganisationen kan dog aftale at undlade at
udleje sadanne boliger 1 op til 6 méneder, efter at boligerne er blevet ledige. Det er en betingelse, at
der ivaerksettes en ekstraordiner indsats for at udleje boligerne. Hvis boligerne udlejes via annoncering,
finder § 60 a, stk. 1, 2.- 4. pkt., tilsvarende anvendelse. Kommunalbestyrelsen og boligorganisationen
aftaler, om den ene part eller parterne i1 forening atholder udgifterne til lejetab 1 den periode, hvor
boligerne star tomme. Afdelingen, hvori de tomme boliger ligger, ma ikke belastes af lejetabet.«

Stk. 8 og 9 bliver herefter stk. 9 og 10.

54.1¢ 60, stk. 1, 1. pkt., udgar: »indtil 90 pct. af«.
55. § 60, stk. 1, 3. pkt., ophzves.

56. Efter § 60 indsattes:

»§ 60 a. For almene familieboliger, der ikke er omfattet af § 59, stk. 1 eller 2, eller § 63, kan kommu-
nalbestyrelsen og den almene boligorganisation indga aftale om, at indtil 50 pct. af de ledige boliger
1 en problemramt boligafdeling, jf. § 51 b eller § 75 c, stk. 3, skal udlejes via annoncering. Kommunal-
bestyrelsen og boligorganisationen kan aftale kriterier for, hvem boligerne kan udlejes til. Kriterierne
offentliggares senest samtidig med annonceringen af de ledige boliger. Hvis flere boligsegende eonsker at
leje en bolig og opfylder eventuelle kriterier, trekker boligorganisationen lod om, hvem boligen udlejes
til.

Stk. 2. § 60, stk. 2, finder tilsvarende anvendelse for aftaler efter stk. 1.«

57.1¢ 64, stk. 1, 1. pkt., &endres »§§ 57, 58 og 59-63« til: »§§ 57-60, 60 a og 61-63«.
58.1¢ 73, stk. 1, 2. pkt., @ndres »§ 20, stk. 2« til: »§ 20, stk. 3«.

59. § 73, stk. 3, aftattes séledes:

»Stk. 3. Kommunalbestyrelsen kan pa statens vegne give tilsagn om ydelsesstotte til det 1an, der er
navnt 1 stk. 2. Lantagers betaling pa lanet beregnes forste gang 3 maneder efter ldneoptagelsen som 3,74
pct. p.a. af ldnets hovedstol. Belobet reguleres en gang arligt med 75 pct. af stigningen i nettoprisindekset
eller, hvis dette er steget mindre, lonindeks for den private sektor. Regulering foretages forste gang 1 den
forste termin 1 lanets andet ar, og sidste gang i den forste termin 1 det 35. &r efter ldneoptagelsen. § 30
a, stk. 1, § 80 c, § 129, stk. 1, 4.-7. pkt. og stk. 2, § 130, stk. 1 og 2, samt § 134 finder tilsvarende
anvendelse. Det er en forudsetning, at kommunalbestyrelsen yder garanti for hele lanet.«

60. § 78, stk. 6, ophaves.
Stk. 7-9 bliver herefter stk. 6-8.

61.1 § 79 @®ndres »en byggefond 1 selskabet« til: »boligorganisationens dispositionsfond«.
62.1 § 80, stk. 1, 1. pkt., &ndres »byggefond« til: »dispositionsfond«.

63.1 ¢ 80 a, stk. 1 og 2, udgar »fra almene boligafdelinger med tilsagn om stette efter den 31. december
1998, «.

64. § 80 c affattes séledes:

»§ 80 c. I almene ®ldreboliger ejet af en selvejende institution, en kommune eller en region og i almene
ungdomsboliger ejet af en selvejende institution indbetaler ejeren 2/3 af de likvide midler, som svarer til
de midler, der er neevnt i § 20, stk. 1, nr. 7, til Landsbyggefonden.
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Stk. 2. 1 almene @ldreboliger og ungdomsboliger som naevnt 1 stk. 1, indbetaler ejeren de likvide midler,
som svarer til de midler, der er nevnt i § 20, stk. 1, nr. 6, til Landsbyggefonden.«

65.1§ 87, stk. 1, @ndres »boligorganisationens byggefond« til: »boligorganisationen«.
66.1 ¢ 89 a, stk. 2, ®ndres »§ 63, stk. 1« til: »§ 63, stk. 1, 1. pkt.«.

67.§ 91, stk. 3, aftattes séledes:

»Stk. 3. Lantagers betaling pa 1an som navnt i stk. 1 fastsettes af Landsbyggefonden og beregnes forste
gang 3 maneder efter laneoptagelsen som mindst 3,4 pct. p.a. af ldnets hovedstol, jf. dog stk. 4. Belabet
reguleres en gang arligt med 75 pct. af stigningen i nettoprisindekset eller, hvis dette er steget mindre,
lonindeks for den private sektor. Regulering foretages forste gang i den forste termin i lanets andet ar, og
derefter indtil belebet svarer til de samlede ydelser pa ldnet. Ved finansiering med 1an med rentetilpasning
reguleres lantagers betaling, indtil den svarer til den ydelse, der pa tidspunktet for laneoptagelsen kan
beregnes pé et tilsvarende fastforrentet lan. § 129, stk. 1, 4.-7. pkt., og stk. 2, § 130, stk. 1 og 2, samt
§ 134 finder tilsvarende anvendelse.«

68.1¢ 91, stk. 5, § 98 a, stk. 4, § 98 b, stk. 3, § 118, stk. 3, og § 157, stk. 4, @ndres »35 ar« til: »40 ar«.

69. 1§ 92 a, stk. 2, ®ndres »beregnet forleb for ydelsesstotten i de enkelte ar« til: »beregnet forleb for
ydelsesstotten, korrigeret for indbetalinger til staten efter § 129 a, 1 de enkelte ar«.

70. 1 § 96, stk. 1, 0g § 98 a, stk. 5, ®ndres »forretningsforerorganisation eller et andelsselskab« til:
» almen administrationsorganisation«.

T1.1§ 96 f, stk. 4, 0g § 97, stk. 4 , ®ndres »forretningsforerorganisation« til: »administrationsorganisati-
on«.

72.1¢§ 96, stk. 1, ®ndres »§ 20, stk. 2« til: »§ 20, stk. 2-5«.

73. § 100, stk. 2, affattes saledes:

»Stk. 2. Udgifter til arbejder efter stk. 1 finansieres ved optagelse af lan, jf. § 118, stk. 3. Léntagers
betaling pé lanet beregnes forste gang 3 méneder efter 1dneoptagelsen som 2,15 pct. p.a. af byggeudgif-
ten. Belgbet reguleres en gang arligt med 75 pct. af stigningen 1 nettoprisindekset eller, hvis dette er
steget mindre, lonindeks for den private sektor. Regulering foretages forste gang i den forste termin 1
lanets andet 4r, og derefter indtil belabet svarer til de samlede ydelser pd lanet. Ved finansiering med lan
med rentetilpasning reguleres lantagers betaling, indtil den svarer til den ydelse, der pa tidspunktet for
laneoptagelsen kan beregnes pa et tilsvarende fastforrentet lan. § 129, stk. 1, 4.-7. pkt., og stk. 2, finder
tilsvarende anvendelse. Likvide midler, der fremkommer i forbindelse med lantagers betaling pa lan med
rentetilpasning, indbetales til @konomistyrelsen.«

74. Overskriften til kapitel 8 affattes saledes:
»Almindelige bestemmelser for nybyggeri m.v.«
75. § 104, stk. 1, 2. pkt., ophaves.

76. § 108 aftattes saledes:

»§ 108. Boligerne skal vare udstyret og indrettet séledes, at de opfylder de boligsegendes rimelige krav
til boliger af den pageldende art. Boligerne mé ikke have luksuspraeg. Bygherren skal stille fornadne
krav til byggeriets andre parter om den arkitektoniske bearbejdning af byggeriet, om kvalitetssikring i
forbindelse med gennemforelsen og driften af byggeriet samt om totalokonomiske vurderinger«
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77.18 109, stk. 1, og stk. 5, andres »110 m % « til: »115 m 2 «.
78.1§ 115, stk. 1 og 2, udgér », jf. dog § 116, stk. 2«.
79.1§ 115, stk. 5, udgér », jf. dog § 116, stk. 2,«.

80.1 § /15 indsattes som stk. 10:

»Stk. 10. Udgifter til forbedringsarbejder efter §§ 37 og 37 b i en almen boligafdeling, der gennemfores
indtil 4 &r efter ibrugtagelsen, ma ikke sammen med den godkendte anskaffelsessum overstige afdelingens
maksimumsbelgb efter stk. 9.«

81. Efter § 115 indsettes:

»§ 115 a. Kommunalbestyrelsen kan for tilsagn efter § 115, stk. 1-5 og § 117, stk. 1, uanset maksi-
mumsbelobet, jf. § 115, stk. 9, godkende, at der foretages de merinvesteringer, der er nedvendige for som
minimum at opfylde krav til energirammen for en lavenergibygning klasse 1 i bygningsreglementet 2008,
safremt merinvesteringen er totalekonomisk rentabel.

Stk. 2. Merinvesteringen udger forskellen mellem den samlede anskaffelsessum og den anskaffelses-
sum, der er nedvendig for at opfylde den geldende energiramme for bygningen i bygningsreglementet
2008.«

82. § 116 ophaeves.

83. 1§ 117, stk. 2, ®ndres »Reglerne i denne lovs« til: »§ 30 a, stk. 1, § 80 ¢, « og »127-130« til:
»127-129, § 129 a, stk. 2, §§ 130«.

84. § 117, stk. 3, ophaeves.
Stk. 4 bliver herefter stk. 3.

85.1§ 118, stk. 1, indsettes som 2. pkt. :
»Merinvesteringen efter § 115 a, stk. 2, finansieres med 98 pct. 1an og 2 pct. beboerindskud.«

86.1¢ 118, stk. 2, indsattes som 2. pkt. :
»Merinvesteringen efter § 115 a, stk. 2, finansieres med 98 pct. 1&n og 2 pct. beboerindskud.«

87. § 118 a ophaves.

88. § 121 affattes saledes:

»§ 121. Séfremt almene @ldreboliger opfores eller indrettes af en kommune, en region eller en selvejen-
de institution, indskyder kommunen eller regionen grundkapital. § 124, stk. 1, § 125, stk. 1, og § 126,
1.-3. pkt., finder tilsvarende anvendelse.«

89. § 125, stk. 1, 2. og 3. pkt., ophaves.

90. § 129, stk. 1, affattes sdledes:

»Lantagers betaling pd lan, jf. § 118, stk. 1, 1. pkt., og stk. 2, 1. pkt., og § 119, udger et belob
pa 2,8 pct. p.a. af byggeriets anskaffelsessum, eksklusiv merinvesteringer efter § 115 a, stk. 2. Belabet
beregnes forste gang 3 maneder efter l&neoptagelsen og reguleres en gang arligt i de forste 20 ar efter
laneoptagelsen med stigningen i1 nettoprisindekset eller, hvis dette er steget mindre, lonindeks for den
private sektor, og derefter med 75 pct. af stigningen i1 de n@vnte indeks. Regulering foretages forste gang
1 den forste termin i1 lanets andet ar og sidste gang i den forste termin 1 det 45. ar efter laneoptagelsen. Ved
reguleringen med nettoprisindekset benyttes en 12-méneders-periode sluttende i juni maned aret for det
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finansar, reguleringen vedrorer. Ved regulering med lenindeks for den private sektor benyttes en 12-méne-
ders-periode sluttende i februar maned éret for det finansar, reguleringen vedrerer. Falder ovennavnte
lonindeks, nedsettes belgbet med hele det helédrlige procentvise fald. Er nettoprisindekset uandret eller
faldende, samtidig med at lonindekset er uendret eller stigende, reguleres lantagers betaling ikke.«

91.1¢§ 729 indsettes som stk. 3 0g 4 :

»Stk. 3. Er der foretaget merinvesteringer efter § 115 a forhgjes 1an efter stk. 1 med et belgb, der svarer
til det 1an, der er naevnt i § 118, stk. 1, 2. pkt., og stk. 2, 2. pkt.

Stk. 4 . Lantagers betaling efter stk. 1 tilleegges et belgb pé 4,4 pct. p.a. af merinvesteringen efter § 115
a. Stk. 1, 2.-7. pkt., og stk. 2 finder tilsvarende anvendelse, idet regulering af belgbet dog foretages sidste
gang i den forste termin i det 40. ar efter ldneoptagelsen, hvorefter tilleegget bortfalder.«

92. Efter § 129 indsattes:

»§ 129 a. Midler, der indgar i dispositionsfonden efter § 20, stk. 1, nr. 9, fra almene boligafdelinger,
indbetales til staten.

Stk. 2. 1 almene @ldreboliger ejet af en selvejende institution, en kommune eller en region og i almene
ungdomsboliger ejet af en selvejende institution, indbetaler ejeren de likvide midler, som svarer til de
midler, der er nevnt i § 20, stk. 1, nr. 9, til staten.«

93. § 136, stk. 1, affattes saledes:

»Ungdomsboligbidraget udger et fast belob pr. m? bruttoetageareal. Bidraget ydes forste gang 3
maneder efter l&neoptagelsen. For ungdomsboliger omfattet af tilsagn meddelt i perioden fra og med
1. januar 1997 til og med 30. juni 2009 reguleres bidraget en gang éarligt pr. 1. januar med 75 pct. af
stigningen i nettoprisindekset. For ungdomsboliger omfattet af tilsagn meddelt efter den 30. juni 2009
reguleres bidraget en gang arligt pr. 1. januar i de ferste 20 ar efter laneoptagelsen med stigningen i
nettoprisindekset og herefter med 75 pct. af stigningen i det nevnte indeks.«

94. 1§ 143, stk. 3, ®ndres »§ 116, stk. 1-3« til: »§ 115 a,«.

95.1 § 144 indsaettes som stk. 2 0og 3 :

»Stk. 2. Indenrigs- og socialministeren kan inden for den bevillingsramme, der fastsattes pa de arlige
finanslove, meddele tilsagn om tilskud til igangsattelse, formidling og evaluering af forseg 1 det almene
byggeri. Tilskuddet kan helt eller delvist dekke udgifter til indsamling af data, udviklings- og innovati-
onsprojekter, oplysning og vejledning samt registrering, forskning og evaluering m.v. vedrerende det
tilladte forseg og dettes samspil med det gvrige boligmarked.

Stk. 3. Udgifter, som dekkes med tilskud efter stk. 2, indgar ikke 1 opgerelsen af anskaffelsessummen
efter § 118.«

96. I § 160 ®ndres », beretningens form og indhold samt gebyr« til: »samt beretningens form og
indhold«.

97. Overskriften til kapitel 13 affattes saledes:
»Tilsyn og styringsdialog«

98. 1 § 164 indsettes som stk. 2-4 :

»Stk. 2. Kommunalbestyrelsen og boligorganisationen skal fore en styringsdialog i form af regel-
maessige moeder om boligorganisationens virksomhed, herunder om udviklingen i de enkelte boligomra-
der. Kommunalbestyrelsen serger for, at der holdes et arligt dialogmede, jf. dog stk. 4. Kommunalbesty-
relsen offentligger en redegorelse for den gennemforte dialog pa kommunens hjemmeside.
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Stk. 3. Boligorganisationen udarbejder og indsender arligt en rapport om sin virksomhed til kommunal-
bestyrelsen. De arlige rapporter leegges til grund for dialogmederne.

Stk. 4. Kommunalbestyrelsen kan pa baggrund af den gennemforte styringsdialog beslutte en anden
medefrekvens end den, der fremgér af stk. 2. Der skal dog som minimum holdes et dialogmede hvert 3.
ar.«

99. § 167, stk. 2, ophaves.

100. § 169, stk. 1, affattes saledes:
»Bestemmelserne 1 dette kapitel finder, med undtagelse af § 164, stk. 2-4, tilsvarende anvendelse pa
selvejende almene ungdoms- og &ldreboliger.«

§2

I lov om leje af almene boliger jf. lovbekendtgerelse nr. 187 af 27. februar 2007, som &ndret ved § 4 1
lov nr. 194 af 26. marts 2008 og § 2 i lov nr. 437 af 1. juni 2008, foretages folgende @ndringer:

1.1¢§ 9, stk. 1, indsattes som 2. og 3. pkt. :
»l den samlede leje indgér ikke belob som navnt i § 129, stk. 4, i lov om almene boliger m.v. Det
belab, der er nevnt i 2. pkt., er pligtig pengeydelse 1 lejeforholdet.«

2.9 9, stk. 4, ophaves.

3.1§ 10, stk. 1, @ndres »jf. § 9, stk. 4« til: »jf. § 9, stk. 2«.
4.1 10, stk. 3, ®ndres »1 pct.« til: »5 pet.«.

5.1¢§ 11 udgér »og 4«.

6. § 25, stk. 1, affattes saledes:

»Udlejeren skal treeffe beslutning om, hvorvidt boligernes vedligeholdelse i boperioden og istandseet-
telse ved fraflytning skal ske efter reglerne i enten § 26 eller § 27. Der kan fastsattes forskellige regler for
de forskellige boligtyper i afdelingen.«

7. 1§ 48 indsettes efter: »depositummet«: », jf. dog stk. 2«.

8.1 § 48 indsettes som stk. 2 :

»Stk. 2. Forhgjelsen af beboerindskuddet kan gennemferes uden kommunalbestyrelsens godkendelse,
séfremt indskuddet efter forhgjelsen ikke overstiger 200 kr. pr. m?. Det navnte belgb, som er opgjort
i 2008-niveau, reguleres én gang arligt efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en
12-maneders-periode sluttende i juni maned aret for det finansar, reguleringen vedrerer. Belgbet afrundes
til neermeste hele kronebelab.«

9.1¢ 52, stk. 2, indsettes efter 4 . pkt. :
»Udgifter til betaling af de ydelser, der er nevnt i § 129, stk. 4, i lov om almene boliger m.v., skal
medtages 1 regnskabet.«

10. 1§ 52, stk. 3, indsattes som 3. pkt. :

»De udgifter til betaling af de ydelser, der er nevnt 1 § 129, stk. 4, 1 lov om almene boliger
m.v., fordeles pd lejemélene 1 ejendommen efter bruttoetageareal og opkraves lebende 1 tilknytning til
opkraevning af huslejen.«

11. 1§ 53, stk. 1, indsattes efter »1 bygninger«: »eller § 129, stk. 4, i lov om almene boliger m.v.«
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12. 1§ 54, stk. 1, indsattes som 2. pkt. :
»Udgifter til betaling af de ydelser, der er nevnt i § 129, stk. 4, i lov om almene boliger m.v., fordeles
pa lejemalene 1 ejendommen efter bruttoetageareal.«

13. § 69, stk. 4, affattes sdledes:
»Stk. 4. Den, der ved bytning opnar en bolig i en almen boligorganisation organiseret med medlemsind-
skud, skal samtidig med lejeaftalens indgaelse indbetale det fastsatte medlemsindskud.«

14. § 85, stk. 1, nr. 1, affattes saledes:
»1) Nér udlejeren dokumenterer, at ejendommen skal nedrives, eller at ombygning af ejendommen
medforer, at det lejede ma fraflyttes.«

15. § 85, stk. 1, nr. 2, opheaeves.
Nr. 3-6 bliver herefter nr. 2-5.

16. § 86, stk. 1, affattes sdledes:

»Opsiges en lejer efter § 85, stk. 1, nr. 1, skal udlejeren uden unedigt ophold tilbyde lejeren at leje en
anden bolig i kommunen. Boligen skal vere af passende storrelse, beliggenhed, kvalitet og med passende
udstyr. Boligen har en passende storrelse, nar den enten har et verelse mere end antallet af husstandsmed-
lemmer eller samme varelsesantal som husstandens tidligere bolig. Udlejeren og kommunalbestyrelsen
kan aftale, at kommunalbestyrelsen overtager udlejerens forpligtelser efter 1. pkt.«

17.1 ¢ 86, stk. 2, @ndres »nr. 2, 3 eller 6« til: »nr. 1, 2 eller 5«.

18. 1§ 86, stk. 2 , indsattes som 2. pkt. :
»Huvis flere lejere er berettiget til at leje en bolig efter 1. pkt., skal boligen forst tilbydes den lejer, der 1
leengst tid har boet 1 ejendommen.«

19.1 § 86, stk. 3 og 4, @ndres »nr. 2« til: »or. 1«.

20. § 86, stk. 5, ophaeves.
Stk. 6 og 7 bliver herefter stk. 5 og 6.
§3

I'lov nr. 90 af 31. januar 2007 om friplejeboliger, som a@ndret ved § 2 i lov nr. 547 af 6. juni 2007, § 2 i
lov nr. 194 af 26. marts 2008 og § 2 i lov nr. 219 af 5. april 2008, foretages folgende @ndringer:

1.1§ 12, stk. 2, @ndres »3,4 pct.« til: »2,8 pct.«.
2.1 8§ 44 og 45 @ndres to steder »3,4 pct.« til: »2,8 pct.«.

3. 1§ 47, stk. 2, indsettes efter »andre bebyggelser«: »godkendt efter § 11, stk. 1 eller 2,« og efter
»§ 44, § 45, 2. pkt., og § 46« indsettes: », hvis godkendelsen er meddelt inden den 1. juli 2009. Hvis
godkendelsen er meddelt den 1. juli 2009 eller senere, kan kapitaludgifterne medtages fra og med det 41.
ar«.

4. § 63 affattes saledes:

»§ 63. Er tilsagn efter § 10, stk. 1, meddelt inden den 1. juli 2009, indbetaler friplejeboligleverandoren til
og med det 35. dr efter optagelse af lan efter § 12, stk. 1, de likvide midler, der fremkommer i forbindelse
med, at lejernes betaling overstiger ydelser pd lanet, til Landsbyggefonden. Er tilsagn meddelt den 1. juli
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2009 eller senere, indbetaler friplejeboligleverandoren til og med det 40. ar efter optagelse af lan efter
§ 12, stk. 1, midler som ncevnt i 1. pkt. til staten.

Er tilsagn efter § 10, stk. 1, meddelt inden den 1. juli 2009, indbetaler friplejeboligleveranderen fra
og med det 36. ar efter optagelse af lan efter § 12, stk. 1, 2/3 af de likvide midler, der fremkommer
1 forbindelse med lejernes betaling, til Landsbyggefonden. Er tilsagn meddelt den 1. juli 2009 eller
senere, indbetaler friplejeboligleveranderen fra og med det 41. &r efter optagelse af 1dn efter § 12,
stk. 1, midler som naevnt 1 1. pkt. til Landsbyggefonden. 1/3 af de likvide midler skal hensattes pa
en sarlig henleggelseskonto og anvendes til imadegaelse af tab ved friplejeboligbebyggelsens fortsatte
virksomhed.«

§ 4

I lov om ejerlejligheder, jf. lovbekendtgerelse nr. 53 af 30. januar 2006, som @ndret ved § 107 i lov nr.
90 af 31. januar 2007, foretages folgende @ndringer:

1.1 10, stk. 4, 1. pkt., ®@ndres »hverken er omfattet af stk. 5 eller 6« til »ikke er omfattet af stk. 5-9«

2. 1§ 10 indsettes efter stk. 6 som nye stykker:

»Stk. 7. Ejendomme tilherende almene boligorganisationer kan desuden opdeles, néar der i ejendom-
mens uudnyttede tagetage eller i én eller flere nye etager etableres boliger, og boligerne anvendes til
privat udlejning. Boligerne skal benyttes til helarsbeboelse. Hele beboelsesarealet med alle sedvanlige
feellesfaciliteter til brug for lejerne i den eksisterende ejendom og tagboligernes beboelsesareal med
alle seedvanlige fzllesfaciliteter til brug for lejerne skal efter opdelingen hver for sig udgere én ejerlejlig-
hed. Ejerlejligheden bestdende af hele beboelsesarealet med alle seedvanlige fallesfaciliteter til brug for
lejerne i den eksisterende ejendom kan videreopdeles efter stk. 5. Ejerlejligheden bestdende af tagboliger-
nes beboelsesareal med alle seedvanlige fellesfaciliteter til brug for lejerne kan ikke videreopdeles.

Stk. 8. Ejendomme tilhgrende almene boligorganisationer kan desuden opdeles, nar der i ejendommens
uudnyttede tagetage eller i én eller flere nye etager etableres boliger, og hver bolig udger én ejerlejlig-
hed. Boligerne skal benyttes til helarsbeboelse. Hele beboelsesarealet med alle sedvanlige fellesfacilite-
ter til brug for lejerne i den eksisterende ejendom skal efter opdelingen udgere én ejerlejlighed. Ejerlejlig-
hederne kan videreopdeles efter stk. 5.

Stk. 9. Ejendomme tilherende almene boligorganisationer kan desuden opdeles, nar der i ejendom-
mens uudnyttede tagetage eller i én eller flere nye etager etableres boliger til brug for en privat andels-
boligforening. Boligerne skal benyttes til heldrsbeboelse. Hele beboelsesarealet med alle sadvanlige
feellesfaciliteter til brug for lejerne i den eksisterende ejendom og tagboligernes beboelsesareal med
alle sedvanlige fellesfaciliteter til brug for andelshaverne skal efter opdelingen hver for sig udgere én
ejerlejlighed. Ejerlejligheden bestdende af hele beboelsesarealet med alle saedvanlige fallesfaciliteter til
brug for lejerne i den eksisterende ejendom kan videreopdeles efter reglerne i stk. 5. Ejerlejligheden
bestdende af tagboligernes beboelsesareal med alle seedvanlige faellesfaciliteter til brug for andelshaverne
kan ikke videreopdeles.«

Stk. 7-11 bliver herefter stk. 10-14.

3.1¢ 10, stk. 7, der bliver stk. 10, a&ndres »stk. 8« til »stk. 11«.
4.1¢ 10, stk. 8, der bliver stk. 11, @ndres »stk. 7« til »stk. 10« og »Stk. 7« til »Stk. 10«.
§5

I lov om indkomstbeskatning af aktieselskaber m.v. (selskabsskatteloven), jf. lovbekendtgerelse nr. 272
af 3. april 2009, foretages folgende @ndring:
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1. § 3, stk. 1, nr. 6, 4. pkt., affattes saledes:

»Betingelserne i 1. pkt. er opfyldt, selv om boligorganisationen eller en afdeling af boligorganisationen
udever aktivitet, der falder uden for det i 1. pkt. n&evnte hovedformal, safremt disse aktiviteter udeves i et
skattepligtigt datterselskab.«

§6

Stk. 1. Loven treeder 1 kraft den 1. januar 2010, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. § 16, stk. 4, § 20, stk. 1, nr. 7 0g 9, § 27, stk. 1-3, § 30 a, stk. 1, § 45, stk. 2, § 73, stk. 3, § 80 a,
stk. 1 0og 2, § 80 ¢, § 89 a, stk. 2, § 91, stk. 3 0g 5, § 98 a, stk. 4, § 98 b, stk. 3, § 100, stk. 2, § 109, stk. 1
og 5, § 115, stk. 1,2, 5 0g 10, §§ 115 a og 116, § 117, stk. 2 og 3, §§ 118, 118 a og 121, § 125, stk. 1, §
129, stk. 1,3 0g 4, § 129 a, § 136, stk. 1, § 157, stk. 4, og § 167, stk. 2, i lov om almene boliger m.v. som
affattet ved § 1, nr. 18, 22, 23, 28-30, 32, 46, 59, 63, 64, 66-68, 73, 77-93 og 99, samt § 12, stk. 2, §§ 44
og 45, § 47, stk. 2, og § 63 1 lov om friplejeboliger som affattet ved § 3, nr. 1-4, traeder 1 kraft den 1. juli
2009.

Stk. 3. For tilsagn til almene boliger, der meddeles 1 perioden fra den 1. juli 2009 til og med den 31.
december 2010, forhgjes de lan, som er naevnt i § 118, stk. 1, 1. pkt., og stk. 2, 1. pkt., i lov om almene
boliger m.v. til 91 pct., samtidig med at den kommunale grundkapital, der er nevnt 1 § 118, stk. 1, og
den regionale grundkapital, der er nevnt 1 § 118, stk. 2, i samme lov nedsettes til 7 pct. 1. pkt. finder
tilsvarende anvendelse for tilsagn til plejeboliger, som meddeles i perioden 1. januar 2009 til og med 30.
Juni 2009.

Stk. 4. For byggeri, hvortil der er meddelt tilsagn om stette efter §§ 115 og 117 i lov om almene boliger
m.v. inden den 1. juli 2009 og hvor lé&n til finansiering af anskaffelsessummen ikke er udbetalt inden
denne dato, kan kommunalbestyrelsen godkende, at § 20, stk. 1, nr. 7 0g 9, § 30 a, stk. 1, § 80 a, stk. 1 og
2,§80c, § 117, stk. 2, § 118, stk. 3, § 129, stk. 1, § 129 a, og § 136, stk. 1, i lov om almene boliger m.v.,
som affattet ved § 1, nr. 22, 23, 32, 63, 64, 68, 83, 90, 92 og 93 finder tilsvarende anvendelse. Anseggning
om godkendelse indsendes til kommunalbestyrelsen.

Stk. 5. For byggeri, hvortil der er meddelt tilsagn om stette eller godkendelse efter §§ 10 og 11, stk. 1
og 2, 1 lov om friplejeboliger inden den 1. juli 2009, og hvor 14n til finansiering af anskaffelsessummen
ikke er udbetalt inden denne dato, kan indenrigs- og socialministeren godkende, at § 12, stk. 2, §§ 44
og 45, § 47, stk. 2, og § 63 1 lov om friplejeboliger, som affattet ved § 3, nr. 1-4, finder tilsvarende
anvendelse. Anseggning om godkendelse indsendes til Indenrigs- og Socialministeriet.

Stk. 6. For tilsagn, hvor der inden den 1. juli 2009 er indgéet aftale mellem en bygherre og en almen
boligorganisation eller en selvejende almen ungdoms- eller @ldreboliginstitution om, at bygherren pitager
sig at opfere almene boliger med henblik pd overdragelse til boligorganisationen eller den selvejende
institution efter byggeriets ferdiggerelse, finder § 16, stk. 4, § 27, stk. 1-3, § 115, stk. 1, 2 og 5, § 116, §
121, § 125, stk. 1, § 143, stk. 3, og § 167, stk. 2, 1 lov om almene boliger m.v., jf. lovbekendtgerelse nr.
1000 af 9. oktober 2008, fortsat anvendelse.

Stk. 7. Byggefondens indestdende 1 afdelingerne pr. 1. januar 2010 overfores til de padgaeldende afdelin-
ger og kontoferes pa afdelingsregnskabet.

Stk. 8. Byggefondens indskud i Landsbyggefonden pr. 1. januar 2010 overgér til dispositionsfonden og
kontoferes pa boligorganisationens regnskab.
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0 Samlet vurdering af lovforslagets konsekvenser

— 0N L AW

1. Lovforslagets baggrund og formdl

Som led i boligaftalen af 4. november 2005 mellem regeringen, Dansk Folkeparti og Det Radikale
Venstre om den almene sektors midler og indsatsen mod ghettoisering blev det aftalt, at der skulle
gennemfores et udredningsarbejde blandt andet med henblik pa at skabe et grundlag for en principiel
fastleggelse af de fremtidige styreformer pa omradet.

I udvalgets rapport, »Den almene boligsektors fremtid« (2006), er foretaget en analyse af den almene
boligsektors fremtidige udfordringer og af de overordnede hensyn, som ber afspejles i styringen af
sektoren. Rapporten pegede pd 3 modeller for styringen af den almene sektor, som skulle danne baggrund
for beslutning om hvilken model, der skulle laegges til grund for den endelige udformning af forslag til en
ny styringsmodel.

Med boligaftalen af 5. november 2006 mellem regeringen, Dansk Folkeparti og Det Radikale Venstre
om anvendelsen af den almene sektors midler og den fremtidige styring blev det aftalt at igangsette et
udvalgsarbejde om styringen af den almene sektor, idet der blev peget pa en gget mal og aftalestyring som
grundlag for arbejdet.

Formélet med udvalgsarbejdet var at sikre de almene boligorganisationer og kommunalbestyrelserne
optimale muligheder for i samarbejde at udforme effektive lokalt tilpassede losninger pa de boligsociale
opgaver, herunder iseer pa at modvirke tendenser til ghettoisering i den almene boligsektor. Partierne var
enige om, at den detaljerede regulering af den almene sektor skal aflgses af yderligere decentralisering
og afbureaukratisering baseret pa mal- og aftalestyring med sterre frihedsgrader til bdde kommunalbesty-
relser og boligorganisationer.

Regeringen anmodede i starten af 2008 udvalget om at supplere sit kommissorium for sa vidt angar
finansieringen af det almene byggeri, sdledes at de ekonomiske rammer for nybyggeriet tillige blev
belyst.

Udvalget skulle tillige belyse mulighederne for at erstatte den gaeldende styring af nybyggeriet gennem
maksimumsbelgbsordningen med en gget incitamentsstyring samt herunder afdaekke mulighederne for
bedre at tilgodese hensyn til blandt andet totalokonomi og energimassige hensyn. Da reguleringen af
anskaffelsessummerne har vasentlig betydning for huslejen i den almene byggeri, er det naturligt at
overveje dette i ssmmenhang med eventuelle @ndringer af finansieringen.

Udvalget offentliggjorde sin forste rapport, ’Den almene boligsektors styring’, i juni 2008 og sin anden
rapport om ’Den almene boligsektors finansiering’ 1 marts 2009.

Regeringen, Dansk Folkeparti og Det Radikale Venstre har den 26. marts 2009 indgéet aftale om den
almene boligsektors styring og finansiering. Aftalen folger op pa de samme partiers aftale fra 2006 og pa
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rapporterne om den almene sektors styring og finansiering. Aftalen indeholder forslag til en ny styrings-
model, forslag til nedsat husleje, forhgjet maksimumsbelob samt forslag vedr. grundkapitalen, forslag
som opfelgning pa regeringens energiaftale, forslag til nye instrumenter 1 forbindelse med ghettoisering
samt forslag til afbureaukratisering og forenkling af regelsettet.

Nearvarende lovforslag udmenter den indgéede boligaftale.

Den almene boligsektors formal er at lose boligsociale opgaver. Det skal ske ved, at sektoren stiller
passende boliger til radighed for alle med behov herfor til en rimelig husleje samt tilvejebringer velfun-
gerende boligomrader med mangfoldighed og trivsel. Som led heri skal tendenser til social og etnisk
ghettoisering modvirkes sa effektivt og i sd vidt omfang som muligt. Beboerne skal inddrages 1 driften og
boligorganisationerne skal drives effektivt og forsvarligt. Endelig skal nybyggeriet opferes i god kvalitet
og boligerne skal lebende vedligeholdes og moderniseres, sd de lever op til nutidige krav til boligen.

Udformningen af styringen og finansieringen skal sikre, at boligorganisationer og kommunalbestyrelser
har de bedst mulige betingelser for at lase denne opgave. Det eksisterende regelsat lever pa en raekke
punkter op til disse krav, men en relativ detaljeret regelstyring giver ikke boligorganisationer og kommu-
nalbestyrelser et tilstreekkeligt godt udgangspunkt til at imedegé lokale udfordringer pa en reekke omrader
som nybyggeri, social segregation, fysisk opretning og effektiv drift.

Formalet med lovforslaget er siledes at indfere en overordnet styringsmodel, der baserer sig pd mal-
og aftalestyring, og samtidig at afbureaukratisere regelsattet. Det skal tilsammen give boligorganisationer
og kommunalbestyrelser de optimale muligheder for at lase de boligsociale opgaver pa en mere effektiv
made, idet parterne fér storre frihed til at udforme lokalt tilpassede losninger. Samtidig gennemfores
@ndringer af den eksisterende finansierings- og stattemodel med det formal at forbedre mulighederne for
at bygge et passende antal nye almene boliger 1 en fremtidssikret kvalitet og til en husleje, som er til at
betale for almindelige mennesker.

Den foreslaede overordnede styringsmodel baserer sig pd en model for mal- og aftalestyring. Omdrej-
ningspunktet for styringen foreslas at blive dialog og samarbejdemellem kommunalbestyrelse og boligor-
ganisation. Fokus skal vere pd lesning af problemer og pd den langsigtede udvikling. Der skal skabes
storre rum til lokalt tilpassede lesninger, fordi de lokale boligmarkeder er yderst forskellige. Lovforslaget
omfatter saledes alle boligorganisationer og kommunalbestyrelser, der forer tilsyn med almene boliger.

Det foreslas, at der 1 loven fastsettes overordnede mélsaetninger for den almene boligsektors virksom-
hed. Mélsztningerne foreslas at blive den overordnede ramme for dialogen og samarbejdet og bliver
retningsgivende for styringen. De opstillede mélsatninger vil saledes forpligte boligorganisationerne til
at arbejde mod fastsatte sigtepunkter, idet de udtrykker, hvad »gode prastationer« er. I forlengelse
af mélsetningerne foreslds styringen i sa vidt omfang som muligt at ske ved brug af aftaler mellem
kommunalbestyrelsen og boligorganisationerne. Aftalerne er udtryk for det gensidigt forpligtende samar-
bejde. Der er metodefrihed og det er i sagens natur frivilligt at indga aftaler, men der er en forpligtelse til
at kortleegge behovet for aftaler og lave en kereplan herfor.

Kommunalbestyrelserne vil fortsat spille en helt central rolle i styringen af de almene boligorganisa-
tioner. Det kommunale tilsyn bliver mere fremadrettet og problemorienteret og mindre kontroloriente-
ret. Som felge heraf ophaves krav om kommunalbestyrelsens godkendelse pd en reekke omréader. Selvom
tilsynet foresldsat a&ndre karakter, fastholdes kommunalbestyrelsens legalitetstilsyn uendret. Kommunal-
bestyrelsen skal fortsat kontrollere og er fortsat berettiget savel som forpligtet til at gribe ind med
henstillinger og pdbud m.v., hvis reglerne ikke overholdes. Ogsa statens (Indenrigs- og Socialministeriets)
overordnede tilsyn bevares uendret.

Det er et vaesentligt forméal for den almene boligsektor at stille passende boliger til radighed for alle med
behov herfor. Der er derfor fortsat behov for at der bygges nyt. Finansierings- og stettereglerne samt de
okonomiske vilkér for nybyggeriet er her afgerende.
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Huslejen 1 det almene nybyggeri er, s&rligt 1 hovedstadsregionen, lobet fra den almindelige prisudvik-
ling. Dermed er det ogsa blevet relativt dyrere at bosatte sig 1 det almene nybyggeri. Det foreslas derfor,
at startniveauet for beboerbetalingen nedsattes fra 3,4 pct. af den samlede anskaffelsessum til 2,8 pct. Det
vil medfore, at beboerbetalingen 1 det forste ar vil falde med knap 18 pct. og den samlede starthusleje
dermed med 11-12 pct.

Prisen péd nyt alment byggeri skal holdes under et bestemt niveau, maksimumsbelobet. Reguleringen
af maksimumsbelebet er ikke fulgt med udviklingen i bygge- og grundpriserne i de seneste dr. Det har
vanskeliggjort alment byggeri i store dele af landet og har bidraget til de senere ars meget lave tilsagnsni-
veau. Heroverfor stér, at konjunkturerne er vendt og grundpriserne er faldet. Det aftagende kapacitetspres
1 bygge- og anlegssektoren ma forventes at medfore en nedadgéende tilpasning af byggeomkostningerne,
men der vil antagelig gd nogen tid, inden det opbyggede eftersleb er indhentet. Det foreslas derfor at
forheje maksimumsbelobet med 6 pct. i en rekke kommuner.

I energiaftalen fra februar 2008 er der aftalt malsaetninger for reduktionen af energiforbruget. Der skal
saledes ske en reduktion af energiforbruget i nye bygninger med mindst 25 pct. 1 2010, mindst 25 pct. 1
2015 og mindst 25 pct. 1 2020 — 1 alt en reduktion med mindst 75 pct. 1 2020 via en stramning af kravene
1 bygningsreglementet. De skarpede energikrav, som er udmentet 1 regeringens strategi for reduktion af
energiforbruget 1 bygninger, der er offentliggjort den 18. april 2009, har konsekvenser for alt nybyggeri,
herunder ogsd for det almene nybyggeri. Det skal sikres, at det almene nybyggeri har mulighed for at
leve op til de skaerpede krav. Hertil kommer, at det almene byggeri skal have muligheder for at etablere
et fremtidssikret byggeri, som udnytter de teknologiske fremskridt inden for energiteknologi og andre
baredygtige losninger og byggemetoder.

Det foreslas derfor for det forste, at der indferes et energitilleeg til maksimumsbelabet, sa der skabes
plads til de merinvesteringer, der er nedvendige for at opfylde de skarpede energikrav. For det andet
foreslas, at dengaldende arealgranse for den enkelte almene bolig szttes op med 5 m? til en ny mak-
simumsgranse pa 115 m?, si det ikke gir ud over boligarealet, at energiforbruget reduceres gennem
bedre isolering. Endelig foreslds for det tredje, at der &bnes for kommende totaloskonomisk rentable
merinvesteringer 1 alment nybyggeri, selvom det medferer en overskridelse af det geeldende maksimums-
belob. Byggeriet skal som minimum opfylde bygningsreglementets krav til de kommende 2015-krav
(lavenergiklasse 1 1 det geldende BR).

Herudover gennemfores en raekke tiltag fra regeringens strategi for reduktion af energiforbruget i byg-
ninger, som understotter gennemforelsen af energibesparelser i den eksisterende almene boligmasse. Det
drejer sig om styrket beslutningskompetence til gverste myndighed i1 boligorganisationen, om indferelse
af genhusningspligt i forbindelse med ombygninger samt om tilpasning af ESCO-lgsninger til alment
byggeri.

Den kommunale grundkapitals sterrelse har vaesentlig betydning for omfanget af det almene nybygge-
ri. Med henblik pé at sette gang 1 nybyggeri og beskeftigelse foreslas det derfor at nedsatte den kommu-
nale grundkapital fra 14 pct. til 7 pct. af anskaffelsessummen for alment nybyggeri, som kommunerne
meddeler tilsagn til 1 perioden fra den 1. juli 2009 til den 31. december 2010.

Det er nedvendigt fortsat at understotte og styrke indsatsen mod ghettoisering, der oger risikoen for
isolation af visse befolkningsgrupper og dermed risikoen for udvikling af parallelsamfund med normer og
vardier, der er forskellige fra det ovrige samfunds. Det er vigtigt i sd hej grad som muligt at modvirke
en sadan udvikling. P& boligomréadet kan dette forst og fremmest ske ved at sikre en varieret beboersam-
mens&tning, hvor beboersammensatningen socialt som etnisk kommer sa taet pd landsgennemsnittet som
muligt. Det er derfor nedvendigt at give kommunalbestyrelser og boligorganisationer nye instrumenter, sa
den indsats, der gores for at @ndre beboersammensa&tningen, kan blive understottet yderligere.

Styringsmodellen giver kommuner og boligorganisationer optimale muligheder for at tackle opstdede
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problemer, herunder iser at forebygge, at problemerne udvikler sig. Modellen legger op til dialog og
samarbejde og fokuserer pé oget brug af aftaler om helhedsplaner og om udlejningen.

Herudover foreslds en reekke @ndringer af udlejningsreglerne, idet de har stor betydning for muligheder-
ne for at regulere beboersammensatningen. Der er allerede aftalebaserede instrumenter som fleksibel
udlejning og kombineret udlejning, som giver mulighed for at regulere tilgangen til et boligomrade
uden om ventelisten. Disse muligheder foreslds forbedret, sdledes at de kan anvendes i flere omrader
og 1 forhold til flere boliger. Som noget nyt foreslés tillige, at der abnes for, at boligorganisationer og
kommunalbestyrelser i problemramte omrader kan aftale, at et antal boliger udlejes gennem offentlig
annoncering og uden om ventelisten.

Endelig foreslas, at der indferes hjemmel til, at der pa almene ejendomme kan etableres tagboliger som
private udlejningsboliger, ejerboliger eller andelsboliger. Herved tilfores endnu et redskab, som kommu-
nalbestyrelser og boligorganisationer kan anvende med henblik pé at @ndre beboersammensatningen 1 et
problemramt boligomrade.

Den foresléede styringsmodel med vagt pa dialog, samarbejde og aftaler fordrer, at regelsattet generelt
bliver tilpasset disse forhold. Der foreslas derfor som et led i den samlede model, at der sker en afbureau-
kratisering og forenkling af regelsettet pa en lang raekke omrider. Det galder iseer for s vidt angar
udlejning, beboerdemokrati og organisering, administration og drift, boligorganisationernes egenkapital
ligesom en reekke kommunale godkendelser som navnt foreslas afskaffet.

For en nermere omtale af de enkelte forslag henvises til gennemgangen neden for under afsnit 2,
lovforslagets indhold. Det overordnede udgangspunkt for de enkelte forslag er, at der skal ske en forenk-
ling, at mélstyringen af de enkelte omrader skal eges, at der skal etableres flere aftalemuligheder, at
boligorganisationernes egenkontrol skal styrkes samt at der fortsat pa en rekke omrader vil vere behov
for lovfaestede regler.

Det foreslas endelig, at lovforslaget bliver evalueret. Evalueringen skal folge op pa, om lovforslaget
lever op til dets formal og ferer til, at boligorganisationer og kommunalbestyrelser malrettet finder mere
optimale og effektive lgsninger pd de udfordringer, sektoren star over for i dag. Der vil her serligt
blive fokuseret pa arbejdet med at modvirke social og etnisk segregering af boligomraderne, med at
vedligeholde og fremtidssikre boligmassen og endelig med at sikre en effektiv drift af organisationerne.

Evalueringen skal gore status over boligorganisationernes og kommunalbestyrelsernes generelle praksis
1 forhold til styring og tilsyn, samt hvordan og i hvilket omfang boligorganisationer og kommunalbesty-
relser arbejder med at modvirke ghettoisering, fremtidssikre boligerne og fremme en effektiv drift.

Pé grundlag heraf skal evalueringen undersoge, hvilken effekt det har haft at indfere mal- og aftalesty-
ring. Evalueringen skal undersege, om boligorganisationer og kommunalbestyrelser i hejere grad end
tidligere har en klar afgreensning af de problemer og udfordringer, som parterne stir overfor i forhold
til den almene boligmasse, om de har klare strategier for at handtere udfordringerne og om disse forer
til konkrete initiativer og handling. Konkret skal evalueringen vurdere i hvilken grad og hvordan, kom-
munalbestyrelserne og boligorganisationerne anvender de redskaber, de gives med lovforslaget, og om
redskaberne forer til den enskede virkning.

2. Lovforslagets indhold
Lovforslaget indeholder p& den baggrund forslag vedrerende felgende elementer:

— Styringsmodel

— Finansiering

— Udlejningsregler

— Beboerdemokrati og organisering

— Administration, drift og sideaktiviteter
— Boligorganisationernes egenkapital
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— Forhold vedrerende byggeri
2.1. Styringsmodel

2.1.1. Geeldende regler

De overordnede regler for styringen af de almene boligorganisationers virksomhed er fastsat i lov om
almene boliger m.v. (almenboligloven) og i lov om leje af almene boliger (almenlejeloven) med dertil
herende administrative forskrifter. Reglerne regulerer bade statens, kommunernes og Landsbyggefondens
virksomhed pa det almene boligomrade. Styringen af den almene sektor foregar i et samspil mellem de
navnte aktorer.

Regelsattet vedrerer badde opferelse og drift af alment byggeri og offentligt tilsyn med de almene
boligorganisationer samt de overordnede krav og rammer til de forskellige aktorer.

Pa en rackke omrader er der tale om en detaljeret og stram styring af sektoren eller af enkelte akto-
rer. Som eksempler herpa kan navnes reglerne om anvendelse af boligorganisationernes egenkapital og
om etablering af sideaktiviteter.

De almene boligorganisationer treffer — via beboerdemokratiet — som udgangspunkt selv afgerelse
vedrerende egne forhold, herunder vedrerende serviceniveau til beboerne, vedligeholdelses- og forbed-
ringsarbejder m.v.

Derudover er der som navnt fastsat bestemmelser om offentligt tilsyn med de almene boligorganisatio-
ner. Kommunalbestyrelsen skal som tilsynsmyndighed pése, at opferelsen og driften af almene boligorga-
nisationer er i overensstemmelse med de regler, der er fastsat for alment byggeri. Endvidere er der pa en
reekke omrader krav om, at kommunalbestyrelsen skal (forhands)godkende en reekke enkeltdispositioner.

Det mest centrale tilsynsomréade er det gkonomiske tilsyn, herunder tilsynet med boligorganisationernes
regnskaber. Reglerne om regnskabsafleggelse er omtalt nermere nedenfor i afsnit 2.5.1.

Kommunalbestyrelsen kan tage alle de forholdsregler, som den skenner nedvendige for at sikre en
forsvarlig drift af boligorganisationen og afdelingerne, herunder afgive padbud og henstillinger til bolig-
organisationen. Kommunalbestyrelsen kan derudover 1 sarlige tilfelde udpege en forretningsferer til
midlertidigt at varetage de funktioner, som ellers er tillagt boligorganisationens eller afdelingens ledelse.

Endelig er boligorganisationerne underkastet regler om forvaltningsrevision. Reglerne indebzarer, at bo-
ligorganisationen skal opstille en rekke malsetninger for organisationen og skriftlige forretningsgange pa
de vasentligste administrationsomrader. Boligorganisationen skal desuden fastsette konkrete resultatmal
for sin virksomhed og foretage en evaluering af opfyldelsen af malene.

2.1.2. Forslag til ny styringsmodel

2.1.2.1. Indledning

Den almene boligsektor skal fortsat varetage en raekke grundleggende krav med hensyn til nybyggeri,
udlejning, drift samt beboerdemokrati og beboerrettigheder. Den fremtidige styring af sektoren skal sikre
dette.

Den eksisterende styring med en stram regelstyring pa en rekke punkter og en kommunal tilsynsord-
ning, bestar primert i en kontrol af, at geldende regler er overholdt og i enkeltsagsbehandling, herunder
navnlig af en raekke godkendelser af enkeltdispositioner. Dette vurderes ikke at give et tilstreekkeligt
godt udgangspunkt til at varetage de navnte hensyn og til at handtere de udfordringer, som er knyttet til
forholdene i den enkelte boligorganisation og det enkelte boligomrade.

2.1.2.2. Samlet model for mal- og aftalestyring
Med henblik pa dels at forbedre boligorganisationernes muligheder for at lgse deres opgaver pa en
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mere effektiv made, dels at effektivisere det kommunale tilsyn og gere det mere fremadrettet foreslés
pa denne baggrund @ndring af styringen af den almene sektor, som indebazrer en hgjere grad af maél-
og aftalestyring. Sigtet er her at forbedre boligorganisationers og kommunalbestyrelsers muligheder for
at finde lokale lgsninger pé lokale udfordringer. Samtidig sigter @ndringerne pd at afbureaukratisere og
forenkle den eksisterende regelstyring, herunder bl.a. en vaesentlig reduktion af dispositioner, som krever
kommunalbestyrelsens godkendelse.

Zndringerne bestar helt overordnet af folgende:

— get brug af malopstilling og mélopfelgning til regulering af boligorganisationernes forhold.

— Qget brug af aftaler mellem kommunalbestyrelse og boligorganisation til regulering af boligorganisati-
onernes forhold.

— Sterst muligt rum for fleksible losninger og lokal tilpasning.

Det er helt afgerende, at den foresldede model ikke forer til oget ressourceanvendelse i form af »detail-
styring« eller unedig bureaukratisering af samarbejdet mellem parterne. Modellen forudsetter siledes,
at der anvendes vasentlig ferre ressourcer end i dag péd rutinemassig kontrol af boligorganisationerne,
og at indsatsen i stedet koncentreres om at lgse opgaverne pd en mere smidig og effektiv made. Det er
forventningen, at den samlede omlagning af styringen vil medfere en vasentlig forbedring af ressourceu-
dnyttelsen, idet der som folge af regelforenkling, ogede frihedsgrader, omlegning af tilsynet m.v. kan
flyttes ressourcer fra bagudrettede, kontrollerende opgaver til mere fremadrettede, proaktive opgaver i
styringen.

Hovedelementerne i den foresldede model for gget brug af mél- og aftalestyring er sdledes felgende:

— Formdl og styringsmélsatninger. Der skal opstilles mél og styringsmélsatninger for almen boligvirk-
somhed pa centrale omrader. Brugen af malstyring skal gere det klart, hvilke styringsmal og verdier
den almene boligsektor skal arbejde efter og samtidig udgere et fast grundlag for styringsarbejdet i
boligorganisationer og kommunalbestyrelser.

— Styringsdialog og differentieret tilsyn. Der skal etableres en proaktiv og differentieret styringsdialog
mellem kommunalbestyrelse og boligorganisation, som delvis afleser det eksisterende kommunale
tilsyn.

— Aftaler. Oget fokus pa brug af aftaler mellem kommunalbestyrelse og boligorganisation til gensidig
koordination og beslutning om serlige indsatser etc.

— Egenkontrol. Boligorganisationernes egenkontrol skal styrkes, herunder arbejdet med forvaltningsrevi-
sion og kvalitetsstyring. Dette vil kunne bidrage til, at det kommunale tilsyn flytter fokus fra virksom-
hedsinterne forhold til mere overordnede og tvaergaende problemstillinger 1 boligorganisationen eller
boligomradet.

— Dokumentation. Dokumentationen af boligorganisationens virksomhed og resultater til brug for sty-
ringsdialogen mellem boligorganisation og kommunalbestyrelse skal forbedres.

Styringsmodellen forudsattes 1 forste omgang som hovedregel kun at skulle gelde fuldt ud for almene
boligorganisationer, jf. nermere nedenfor under afsnit 2.1.2.8.

De enkelte elementer 1 modellen omtales nermere nedenfor.

2.1.2.3. Formal og styringsmdlscetninger

De almene boligorganisationers overordnede formal er at lgse boligsociale opgaver. Det foreslés, at
dette formal udmentes i en egentlig formalsbestemmelse for sektoren, hvoraf det fremgar, at almene
boligorganisationer har som formal at stille passende boliger til rddighed for alle, som har behov her-
for. Huslejen skal vere rimelig, og beboerne skal gives indflydelse pa egne boforhold.

I forleengelse heraf foreslas fastsat en raekke overordnede styringsmélsatninger for de almene boligorga-
nisationer:
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— Boligorganisationen skal sikre en forsvarlig og effektiv drift af boligorganisationen og dens afdelinger.

— De almene boligafdelinger skal vere gkonomisk og socialt velfungerende og fysisk fremsta i god og
tidssvarende standard.

— Byggeriet skal have en god kvalitet, og boligorganisationen skal samtidig tilstreebe at fa mest mulig
verdi for investerede midler. Omkostninger og husleje skal samtidig holdes pa et sddant niveau, at
boligerne kan paregnes udlejet efter deres formal.

— Boligorganisationen skal ved udlejningen af boliger tilgodese grupper, som har vanskeligheder med at
skaffe sig en passende bolig pa almindelige markedsvilkar. Derudover skal en varieret beboersammen-
setning seges fremmet.

— Boligorganisationens ledelse skal udvise god ledelsesskik og arbejde for at fremme et velfungerende
beboerdemokrati.

Endelig foreslas det som led i méls@tningerne preciseret, at boligorganisationerne og kommunalbesty-
relserne er forpligtet til at samarbejde om de omtalte mél og mélsatninger. Boligorganisationen og kom-
munalbestyrelsen skal endvidere i nedvendigt omfang koordinere deres indsats i det enkelte boligomrade
med andre relevante parter.

Hensigten med formalsbestemmelsen og mélsaetningerne er at forpligte boligorganisationerne til at ar-
bejde mod bestemte sigtepunkter inden for nogle centrale omrader. Reglerne er samtidig udtryk for nogle
helt grundlaeggende krav til den almene boligvirksomhed og til samarbejdet mellem boligorganisationerne
og kommunalbestyrelserne.

2.1.2.4. Styringsdialog og differentieret tilsyn

Det eksisterende tilsyn vurderes som navnt 1 for hej grad at vaere baseret pa legalitetskontrol og
godkendelse af enkeltdispositioner frem for en losning af de problemer og udfordringer af mere generel
karakter, som den almene boligsektor lokalt star overfor. Der er siledes behov for at etablere nogle
rammer for et mere proaktivt, dialogbaseret tilsyn, som bedre er i stand til at handtere den lokale
boligpolitiske udvikling.

Det foreslas pa denne baggrund, at kommunalbestyrelsen forpligtes til at fore en dialog i form af
regelmassige meder med boligorganisationen om dennes virksomhed, herunder om udviklingen i det
enkelte boligomrade (styringsdialog). Dialogen feres pa grundlag af en rapportering, som boligorganisa-
tionen arligt indsender til kommunalbestyrelsen. Kommunalbestyrelsen skal endvidere offentliggere en
redegorelse for den gennemforte styringsdialog pa kommunens hjemmeside.

Formalet med den ny ordning er at styrke det fremadrettede, problemforegribende tilsyn. Styringsmo-
dellen skal gare det muligt for kommunalbestyrelserne i1 hgjere grad at malrette tilsynets ressourcer mod
omrader, der kraver boligpolitisk koordinering, og omrader hvor tidlige indgreb er nedvendige — dvs.
fore et mere proaktivt tilsyn. Boligorganisationerne og kommunalbestyrelsen skal sdledes 1 styringsdialo-
gen drefte storre udfordringer, som boligorganisationerne stir overfor, samt gere status med hensyn til,
om sektorens mélsatninger efterleves. Temaer for styringsdialogen vil derfor vere ekonomi og drift,
beboerdemokrati og ledelse, udlejningen, boligomradernes og afdelingernes situation og udvikling samt
nybyggeri og renovering.

Det skal understreges, at de grundleggende regler om kommunalbestyrelsens tilsyn i1 @vrigt vil blive
opretholdt, herunder kommunalbestyrelsens mulighed for at give pabud eller indsatte en midlertidig
forretningsforer i tilfeelde af, at geldende regler overtraedes. Kommunalbestyrelsen vil ligeledes fortsat
skulle godkende konkrete enkeltdispositioner i visse tilfelde, selvom antallet af godkendelser som navnt
vil blive vesentligt reduceret.

Kommunalbestyrelsen vil — ogsa med den nye styringsmodel — fortsat have en hgj grad af metodefrihed
1 forbindelse med tilretteleeggelsen af tilsynet. Der vil ved udformningen af de administrative regler
blive lagt afgerende vegt pd, at kommunalbestyrelsen kan tilrettelegge sin tilsynsindsats, herunder
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atholdelse af dialogmeder, under hensyntagen til udviklingen 1 det enkelte boligomrade og den enkelte
boligorganisations forhold (differentieret tilsyn).

2.1.2.5. Aftaler

Som navnt foreslas det 1 styringsmélsatningerne preciseret, at boligorganisationerne og kommunalbe-
styrelsen skal etablere et samarbejde, herunder gennem indgaelse af aftaler, om at realisere de overordne-
de mél og méalsatninger. Aftaler er et vaesentligt element i den nye styringsmodel.

Der kan indgés aftaler bade om sterre, mere generelle forhold, som f.eks. omradeloft og helhedsplaner,
udlejningsforhold, boligstandard o.1., og om helt specifikke forhold.

Der er metodefrihed med hensyn til, hvordan aftaler indgds og felges op, men det forudsattes, at
parterne i forbindelse med styringsdialogen kortlaegger behovet for indgaelse af aftaler og fastlaegger en
vkoreplan« for indgdelse af disse. P4 enkelte omrdder som f.eks. fleksibel udlejning, er aftalerne dog
reguleret naermere i lovgivningen.

2.1.2.6. Egenkontrol

En afbureaukratisering og regelforenkling — herunder storre frihedsgrader til boligorganisationerne,
omlagning af det kommunale tilsyn og overgang til en hejere grad af mél- og aftalestyring — forudsatter,
at boligorganisationerne i vid udstrekning selv sikrer og kontrollerer effektiviteten og kvaliteten af egne
ydelser. Dette vil vare en vigtig forudsetning for, at styringsdialogen med kommunalbestyrelsen som
onsket far fokus pa mere overordnede sporgsmal.

Der er allerede i1 dag krav om, at boligorganisationen i samarbejde med revisor skal udfere forvaltnings-
revision. Konkret indeberer dette, at der skal rapporteres om opndede mal og resultater, ligesom der skal
foreligge skriftlige arbejdsgange pa alle vaesentlige driftsomrader.

Landsbyggefonden har i 2008 foretaget en undersogelse af forvaltningsrevision i den almene bolig-
sektor. Undersggelsen viser, at de navnte regler endnu ikke fuldt ud er implementeret i de almene
boligorganisationer.

Der vurderes pd denne baggrund at vare behov for en pracisering og eventuel videreudvikling af
kravene til forvaltningsrevision.

Der vil sdledes blive igangsat et arbejde med henblik pa at styrke og videreudvikle egenkontrollen
1 de almene boligorganisationer. Sigtet er, at boligorganisationerne systematisk skal kontrollere og styr-
ke effektiviteten, produktiviteten og kvaliteten 1 deres virksomhed. Det vil endvidere blive overvejet,
hvorledes ekstern kontrol heraf mest hensigtsmassigt kan tilretteleegges, herunder om kontrollen skal
udeves af boligorganisationens revisor som led i forvaltningsrevision eller eventuelt skal overlades til et
certificeringsorgan.

2.1.2.7. Dokumentation

Styringsdialogen skal forega pa et oplyst grundlag og derfor foreslas det, at boligorganisationen arligt
skal dokumentere sin virksomhed. Der vil administrativt blive fastlagt nermere regler herom. Dokumen-
tationskravene vil blive fastsat med udgangspunkt i1 dreftelser med KL og Boligselskabernes Landsfor-
ening.

Det er hensigten at boligorganisationen som en central del af denne rapportering som noget nyt skal
aflevere en »selvangivelse«, hvori boligorganisationen 1 kort, standardiseret form evaluerer og vurderer
sine egne prestationer inden for en rekke omrader samt giver en vurdering af, hvilke udfordringer bolig-
organisationen star over for, hvilke initiativer boligorganisationen vil igangsette og et bud pa behovet for
koordination, samarbejde, aftaleindgéelse m.v. med kommunalbestyrelsen.

Endvidere vil der blive lagt op til, at resultater af relevante analyser (temaanalyser, nogletal, benchmar-
king m.v.) ogsé kan indga i rapporteringen.
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Der er i dag i forskellige sammenhange etableret elementer af et data- og analysegrundlag for savel
byggeriet som driften af den almene boligsektor. Der er behov for at styrke dette arbejde yderligere,
ligesom der fremover fortlebende vil vare behov for, at der tages stilling til, 1 hvilket omfang sddanne
analyser ber indgd som et obligatorisk led 1 den samlede dokumentation, som boligorganisationen skal
aflevere til kommunalbestyrelsen.

2.1.2.8. Anvendelsesomrade

Styringsmodellen sigter primart mod de almene boligorganisationer. Det samme gelder forslagene til
forenklinger og moderniseringer pa en reekke nermere angivne omrader.

Reglerne om formél og mélsatninger foreslas imidlertid ogsa at skulle finde tilsvarende anvendelse pé
selvejende institutioner, der ejer almene @ldreboliger eller almene ungdomsboliger samt pa kommuner og
regioner, der ejer almene a&ldreboliger. Det samme gelder en rekke af forslagene til modernisering og
forenkling af geeldende regler.

Derimod er der ikke lagt op til, at reglerne om styringsdialog og lebende rapportering pa nuvarende
tidspunkt skal finde tilsvarende anvendelse pa de navnte institutioner m.v.

Det skal tilfajes, at lovforslaget ikke vedrerer selvejende institutioner m.v., der har opfert ungdoms- og
aldreboliger i henhold til den tidligere lov om boligbyggeri, lov om boliger for @ldre og personer med
handicap eller tidligere bolig- og byggestettelovgivning.

Der vil blive igangsat et arbejde med henblik pa at komme med forslag til at forenkle og modernisere
regelsattet vedrerende de nevnte ungdoms- og @ldreboliger set i lyset af erfaringerne med den nye
styringsmodel. I forbindelse hermed vil der blive taget stilling til, om — og i bekreftende fald i hvilket
omfang — modellen ogséd kan finde anvendelse pd disse institutioner. I dette arbejde vil ogsa indgé
spergsmalet om, hvorvidt styringsmodellen skal implementeres fuldt ud pa de ovenfor navnte selvejende
institutioner, der ejer almene &ldre- eller ungdomsboliger.

2.2. Finansiering

2.2.1. Geeldende regler

Reglerne for finansiering af alment nybyggeri folger af den finansieringsreform, der blev gennemfort i
1999, idet fordelingen mellem de enkelte elementer dog har varieret siden. I dag finansieres anskaffelses-
summen for alment nybyggeri med et beboerindskud pa 2 pct., en kommunal grundkapital pa 14 pct.
og et kreditinstitutlan, hvortil der ydes statslig ydelsesstotte, pd 84 pct. For plejeboliger med tilsagn 1
2008 og 2009 galder dog, at den kommunale grundkapital udger 7 pct. og kreditinstitutldnet 91 pct. af
anskaffelsessummen.

Beboerindskuddet har udgjort 2 pct. siden 1982. Det tilbagebetales som udgangspunkt ved fraflyt-
ning. Grundkapitalen ydes som et rentefrit lan, der tillige er afdragsfrit i op til 50 ar. Med disse vilkér far
det reelt karakter af et investeringstilskud.

Den resterende del af anskaffelsessummen, svarende til 84 pct. (91 pct.) af anskaffelsessummen,
finansieres med et kreditinstitutlin med en maksimal lebetid pd 35 &r. For tiden anvendes 30-érige
lan. Kommunalbestyrelsen stiller garanti for den del af lanet, som overstiger 60 pct. af ejendommens
veerdi.

Til betaling af ydelserne pd de optagne 14n betaler lejerne en lobende beboerbetaling, der som udgangs-
punkt udger 3,4 pct. af byggeriets anskaffelsessum. Beboerbetalingen reguleres én gang om édret med 75
pct. af den laveste stigning i henholdsvis nettoprisindekset og lenindekset. Herudover betaler beboerne
lobende bidrag pé de optagne lan. Bidraget kan maksimalt udgere 0,27 pct. af 1anets hovedstol.

Den statslige ydelsesstatte til ldnet udger forskellen mellem beboerbetalingen og de faktiske ydelser pa
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lanet. Den arlige regulering af beboerbetalingen betyder, at ydelsesstotten — alt andet lige — falder med
arene for til sidst helt at bortfalde.

Staten patager sig renterisikoen ved finansieringen med rentetilpasningsldn og far derfor ogsd en
eventuel rentefordel. Beboerbetalingen kan i1 perioder overstige ydelserne pé lanet. I den situation sattes
den statslige ydelsesstotte 1 bero, og en eventuel forskel mellem beboerbetaling og ydelse indbetales i
stedet til nybyggerifonden under Landsbyggefonden.

Nar lénet efter 30 ar er tilbagebetalt, falder beboerbetalingen ikke veek, idet opreguleringen af beboer-
betalingen fortsatter til det 35. ar, hvorefter den fastholdes pd det nominelle niveau, der da er niet. I
de forste 5 ar efter, at ldnet er afdraget, indbetales beboerbetalingen fuldt til nybyggerifonden under
Landsbyggefonden. Efter 35 ar nedsattes nybyggerifondens andel til 1/3 og de sidste 2/3 fordeles ligeligt
mellem Landsbyggefonden og den lokale dispositionsfond.

Med virkning fra 1. januar 2004 blev der indfertet maksimumsbelob for det almene byggeri. Formalet
var at undga meget dyrt byggeri ved at fastsatte en ovre greense for anskaffelsessummerne, sdledes at
huslejen kan holdes pa et rimeligt niveau. Fastsattelsen af maksimumsbelobet skete ud fra konstaterede
gennemsnitlige anskaffelsessummer i drene for med et tilleg, som gav plads til totalekonomiske, herun-
der energibesparende, investeringer. Der blev fastsat i alt 4 forskellige maksimumsbelab, jf. tabellen i
afsnit 2.2.2.3.

P& baggrund af de senere ars stigning 1 byggeomkostninger og grundpriser blev der for tilsagn givet fra
2008 foretaget en regulering af maksimumsbelobet for @ldreboliger pa omkring 12 pct. 1 de mest pressede
omrader af landet, jf. tabellen 1 afsnit 2.2.2.3. Reguleringen blev gennemfort med henblik péd opfyldelsen
af regeringens plejeboliggaranti pr. 1. januar 2009. Plejeboliggarantien blev ligeledes understottet gennem
halvering af den kommunale grundkapital 1 2008 og 2009 — dvs. 7 pct. i begge ar.

Efter de galdende regler kan bruttoetagearealet for almene familieboliger og almene @ldreboliger
inklusive trapperum, eventuelle fallesarealer m.v. udgere indtil 110 m? i gennemsnit pr. bolig. Den
enkelte boligs areal kan ikke overstige 110 m?. Dog kan en almen familiebolig opferes storre, hvis det
sker med henblik pa udlejning til husstande med mindst 4 medlemmer, hvoraf mindst ét medlem er staerkt
bevagelseshammet.

2.2.2. Forslag til cendringer af finansieringen

2.2.2.1. Indledning

Finansierings- og stettereglerne har til formal at sikre, at der 1 passende omfang opferes alment nybyg-
geri, som tilgodeser grupper, som har vanskeligheder med at skaffe sig en passende bolig pé almindelige
markedsvilkar og grupper med sarlige behov, iser @ldre og handicappede. For at gge integration og
undgd ghettoisering skal den almene boligsektor vaere attraktiv for en bred del af befolkningen, og
huslejeniveauet skal vere tilpasset lasningen af boligsociale opgaver.

Den almene boligsektors konkurrencemaessige situation synes at vaere svakket de senere ar. Samtidig
har tilsagnsniveauet varet lavt bl.a. som felge af stigende byggeomkostninger og grundpriser. P4 den
baggrund foreslds en raekke @ndringer af finansierings- og stettemodellen med henblik pa igen at fa gang
1 byggeriet af nye almene boliger.

2.2.2.2. Nedsat husleje

Huslejen 1 det almene nybyggeri sarligt 1 hovedstadsregionen er lobet fra den almindelige prisudvik-
ling. Dette afspejler bl.a. udviklingen 1 byggeomkostningerne. Dermed er det ogsa blevet relativt dyrere at
bosette sig i det almene nybyggeri. Samtidig kan tilskyndelsen til at bosette sig i det almene nybyggeri
vare blevet dempet af, at der over en arraekke generelt synes at vaere sket en vis svakkelse af det almene
nybyggeris konkurrencemassige situation i forhold til det gvrige boligmarked.
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Det foreslas derfor, at startniveauet for beboerbetalingen nedsettes fra 3,4 pct. af den samlede anskaffel-
sessum (ekskl. bidrag) til 2,8 pct. Det vil medfere, at beboerbetalingen (kapitaludgifterne) 1 det forste ar
vil falde med knap 18 pct. og huslejen dermed med 11-12 pct. For en bolig pd 100 m? og med en typisk
husleje pa 8.000 kr. pd indflytningstidspunktet, vil det medfere et fald i den ménedlige husleje pa 900-950
kr.

Samtidig @ndres en raekke andre elementer i den geldende finansieringsmodel. Det sker bl.a. for at
modvirke de ogede statslige udgifter til ydelsesstotte, som nedsettelsen af beboerbetalingen isoleret set
medforer.

For det forste foreslds, at den periode, hvori beboerbetalingen opreguleres, forlenges fra de nuvarende
35 ar til 45 ar.

For det andet foreslas, at reguleringen af beboerbetalingen i de forste 20 ar af byggeriets levetid forages
fra % af inflationstakten (valsetaktsregulering) til fuld inflationsregulering, hvorefter Y4-takten fastholdes
i de resterende 25 r. Dette indebarer tilsammen, at det endelige huslejeniveau efter 45 ar vil veere
marginalt hejere end efter de geldende regler, mens beboerne i de forste mere end 40 ar betaler mindre
end ved den eksisterende finansieringsmodel. Der vil sdledes fortsat vere »plads i1 huslejen til at foretage
de forbedringer af boligerne, som efterhdnden bliver nedvendige for, at de ogsa i fremtiden skal forblive
tidssvarende.

For det tredje foreslés, at den maksimale lgbetid for 1an til finansiering af byggeriet forlenges fra 35 ar
til 40 ar. Efter de geldende regler fastsattes lobetiden af indenrigs- og socialministeren efter forhandling
med finansministeren samt gkonomi- og erhvervsministeren. Der kan siledes optages 40-arige 1an, hvis
det findes hensigtsmassigt. Da obligationsserier med 40-irig lebetid ikke pd nuvarende tidspunkt er
udbredte, vil den nuvarende lobetid pa 30 ir ikke umiddelbart blive @ndret.

For det fjerde foreslds, at den overskydende beboerbetaling i forhold til de optagne 14n i hele den
40-arige periode indbetales til staten og ikke som efter de geeldende regler til nybyggerifonden. Som folge
heraf udskydes indbetalingerne til fondssystemet, herunder til Landsbyggefonden og dispositionsfonden
1 5 ar. De to sidstnevnte @ndringer indeberer, at statens muligheder for at velge den finansiering,
der sikrer de lavest mulige langsigtede finansieringsomkostninger forbedres yderligere, samtidig med
at beboerne fortsat friholdes helt for renterisikoen i den forbindelse. Finansierings- og stettemodellen
foreslas ogsa at geelde for friplejeboliger.

Den nye finansieringsmodel indebarer séledes, at huslejen 1 nasten 45 ar vil ligge under huslejen efter
de geeldende regler. Frem til det 20. &r indsnavres forskellen mellem den nedsatte beboerbetaling og den
nuvarende betaling som folge af den hurtigere regulering med hele prisstigningstakten. Fra det 20. dr og
frem til &r 35, hvor reguleringen af beboerbetalingen opherer efter de galdende regler, er nedsattelsen
konstant. Herefter aftrappes forskellen, og beboerbetalingen bliver hgjere end efter de galdende regler
omkring dr 44. I ar 45, hvor inflationsreguleringen opherer, vil lejen komme til at ligge knap 2 pct. hgjere
end efter de gaeldende regler.

For sdvel Landsbyggefonden som de lokale dispositionsfonde og nybyggerifonden medferer forslaget
alt andet lige, at indbetalingerne hertil mindskes som folge af den lengere maksimale lobetid. Imidlertid
vil der vaere en modsatrettet effekt som folge af, at opreguleringen af beboerbetalingen forleenges med 10
ar fra 35 &r til 45 ar.

For at undgé for store spand i forhold til alment nybyggeri med tilsagn de seneste ér, foreslds det, at
der indferes en frivillig mulighed for en bagudrettet tilpasning, séledes at den nye finansieringsmodel kan
benyttes for byggeri, hvor der ved lovforslagets ikrafttreeden endnu ikke er udbetalt 1an til finansiering af
anskaffelsessummen.

Endelig foreslas, at der udarbejdes vejledningsmateriale til nye langivere, som i forbindelse med SDO-
lovgivningen ensker at etablere udlan til det almene byggeri. Det forslas ligeledes, at der stilles krav
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til lanetilbud om gennemsigtighed og sammenlignelighed. Samlet set vil det styrke konkurrencen om
finansieringen og kan dermed alt andet lige medvirke til lavere huslejer.

2.2.2.3. Forhajelse af maksimumsbelobet

I de seneste ar har reguleringen af maksimumsbelabet, som laegger et bindende loft over kvadratmeter-
prisen pa alment byggeri, ikke fulgt med udviklingen i bygge- og grundpriserne. Dette har vanskeliggjort
alment byggeri 1 dele af landet og ma antages at have bidraget til de senere ars meget lave tilsagnsniveau.

I januar 2008 gennemfortes en opregulering af maksimumsbelebene pa 12 pct. for almene aldreboliger
i de dele af landet, hvor bygge- og grundpriser er vokset sarligt meget. Opreguleringen blev gennemfort
pa et tidspunkt, hvor der var et stort kapacitetspres i bygge- og anlagssektoren, og den blev derfor
begrenset til @eldreboliger og til de mest pressede omrader af landet.

Den seneste konjunkturudvikling i bygge- og anlegssektoren betyder, at der ikke laengere er risiko for
overophedning som folge af en opjustering af belobsgrenserne. De seneste tal peger pa et aftagende
kapacitetspres i bygge- og anlagssektoren, og der er tegn pa, at en ganske hurtig tilpasning af aktivitetsni-
veauet kan vere i1 gang.

P& den baggrund gennemfores pr. 1. juli 2009 folgende opjustering:

— For familie- og ungdomsboliger opjusteres 2009-maksimumsbelobene med 6 pct. i de omrader af
landet, hvor maksimumsbelobet for &ldreboliger blev opjusteret i 2008 (Hovedstadsregionen, Arhus,
Odder, Skanderborg, Holbaek, Ringsted, Faxe, Sorg, Nastved og Slagelse) samt i Odense, Silkeborg,
Horsens, Fredericia, Kolding og Vejle.

— For @ldreboliger opjusteres 2009-maksimumsbelobene 1 Odense, Silkeborg, Horsens, Fredericia, Kol-
ding og Vejle tilsvarende med 6 pct.

I nedenstdende tabel er vist forslaget til opjustering samt maksimumsbelgbene for 2007-2009.

Geeldende maksimumsbelob 2007-2009 og justerede 2009-maksimumsbelob

(kr. pr. m?, &rets priser) Justerede  Justering
Geldende belab beleb, pr.
2007 2008 2009 1. juli 2009
Familieboliger
Hovedstadsregionen 18.000 18.280 19.090 20.240 1.150
Arhus, Skanderborg, Odder, Faxe, 15.350 15.590 16.280 17.260 980

Holbak, Naestved, Slagelse, Sorg,
Ringsted, Odense, Silkeborg, Hor-
sens, Fredericia, Kolding og Vejle

Qvrig provins 15.350 15.590 16.280 16.280 0
Aldreboliger
Hovedstadsregionen 21.170 24.070D 25.130D 25.130 0
Arhus, Skanderborg, Odder, Faxe, 18.530 21.030D  21.960" 21.960 0
Holbak, Naestved, Slagelse, Sorg,
Ringsted
Odense, Silkeborg, Horsens, Frede- 18.530 18.820 19.650 20.830 1.180
ricia, Kolding og Vejle

@vrig provins 18.530 18.820 19.650 19.650 0
Ungdomsboliger
Hovedstadsregionen 21.170 21.510 22.460 23.810 1.350
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Arhus, Skanderborg, Odder, Faxe, 18.530 18.820 19.650 20.830 1.180
Holbak, Naestved, Slagelse, Sorg,
Ringsted, Odense, Silkeborg, Hor-
sens, Fredericia, Kolding og Vejle

@vrig provins 18.530 18.820 19.650 19.650 0

1) For tilsagn givet fra 1. januar 2008.

For fremover at sikre bedre overensstemmelse mellem reguleringen af maksimumsbeleobet og omkost-
ningsudviklingen er det hensigten at @ndre den lebende regulering af maksimumsbelobene, sdledes at
reguleringen sker med et nyt indeks, hvor nettoprisindekset og lenudviklingen hver vagter med 50 pct.

Endelig er det hensigten at fastsatte, at indeksering af entreprisesummerne holdes uden for maksi-
mumsbelebet. Forhgjelsen af maksimumsbelebet m.v. vil ske med virkning pr. 1. juli 2009 ved en
endring af bekendtgerelse om stotte til almene boliger m.v.

Hensigten med maksimumsbelgbsordningen er som navnt ovenfor at afskare det dyre byggeri og
dermed reducere de offentlige udgifter til byggeriet samt fastholde et rimeligt lejeniveau. Det er derfor
vigtigt, at mulighederne for at omga ordningen minimeres.

Det foreslas derfor at indfere en karensperiode pa 4 ar efter ibrugtagelsen, saledes at der ikke i den
periode kan gennemfores kollektive forbedringer i afdelingen, hvis summen af godkendt anskaffelsessum
og forbedringsudgift overstiger maksimumsbelebet for det pdgaeldende byggeri.

2.2.2.4. Kommunal grundkapital

Den kommunale grundkapitals sterrelse har vaesentlig betydning for omfanget af det almene nybygge-
ri. Med henblik pé at sette gang 1 nybyggeri og beskeftigelse foreslas det derfor at nedsatte den kommu-
nale grundkapital fra 14 pct. til 7 pct. af anskaffelsessummen for alment nybyggeri, som kommunerne
meddeler tilsagn til 1 perioden fra den 1. juli 2009 til den 31. december 2010.

2.2.2.5. Nye energikrav og totalokonomi

I energiaftalen fra februar 2008 er der aftalt ambitigse malsatninger for reduktionen af energiforbru-
get. Der skal saledes ske en reduktion af energiforbruget i nye bygninger med mindst 25 pct. i 2010,
mindst 25 pct. 1 2015 og mindst 25 pct. 1 2020 — 1 alt en reduktion med mindst 75 pct. 1 2020 via en
stramning af kravene 1 bygningsreglementet (BR0S).

De skarpede energikrav har konsekvenser for det almene nybyggeri. For det forste skal det sikres, at
det almene nybyggeri kan leve op til de skerpede krav. For det andet skal der sikres mulighed for, at det
almene nybyggeri kan ga foran med lavenergilgsninger, f.eks. passivhuse og plusenergibyggeri.

P& den baggrund stilles tre forslag, nemlig om indferelse af energitilleg, om opjustering af den maksi-
male boligsterrelse og om totalokonomiske investeringer i lavenergibyggeri.

2.2.2.5.1. Forslag om indforelse af energitilleeg

De skarpede energikrav medferer ogede byggeomkostninger. For at sikre, at det almene byggeri
kan leve op til de skerpede krav, er det hensigten i en bekendtgerelse at indfere et energitilleg til
maksimumsbelobet svarende til de merinvesteringer, som folger af den méde, som energiméls@tningerne
er udmentet pd i regeringens strategi for reduktion af energiforbruget i1 bygninger. Energitilleggets
endelige storrelse fastlaegges 1 forlengelse af energistrategien og gennemfores ved en @ndring af stotte-
bekendtgerelsen. Det er hensigten at fastsatte, at tilsagn meddelt fra og med den 1. juli 2009 som
udgangspunkt er omfattet af energitilleegget og skal opfylde energikravene til lavenergibygninger klasse
2 1 bygningsreglement 2008. Dette svarer til den skerpelse af energikravene, som forventes at trede i
kraft primo 2010, hvorefter de nye krav vil skulle opfyldes. Det vil i1 forbindelse med bekendtgerelsen
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blive overvejet, om kommunerne 1 visse tilfeelde skal kunne dispensere fra kravene, f.eks. i forbindelse
med fortsattelsesbyggeri eller hvor en indfrielse af kravene vil medfere vasentlige ekstraomkostninger. I
givet fald vil der naturligvis heller ikke blive ydet energitilleg. Ved opgerelsen af energitillegget vil
SBi-rapporten, »Skerpede krav til nybyggeriet 2010 og fremover. @konomisk analyse« (SBi, februar
2009), blive lagt til grund. Rapporten er udarbejdet til brug for den tvaerministerielle arbejdsgruppe bag
strategien for reduktion af energiforbruget 1 bygninger. Energitillegget vil blive taget op til revision
senest 1 2014 for den aftalte skarpelse 1 2015. Energitillegget omfatter ogsa friplejeboliger.

2.2.2.5.2. Forslag om opjustering af den maksimale boligstorrelse

Arealgraenser for almene boliger er opgjort som bruttoetagearealet, dvs. det samlede etageareal inkl.
arealet af ydervagge mv. En nybygget bolig ma siledes maksimalt veere 110 m? inkl. ydervaeggenes areal.

I det omfang, de skerpede energikrav indfries ved tykkere isolering, vil det medfere et storre arealfor-
brug til ydervaegge. Ved et uendret bruttoetageareal vil det betyde, at nettoarealet for nyopferte boliger,
dvs. det egentlige boligareal, reduceres. Det foreslds derfor, at den geldende arealgrense for den enkelte
almene bolig opjusteres med 5 m? til en ny maksimumsgranse pa 115 m?. Kravet om, at en bebyggelses
gennemsnitlige boligsterrelse ikke mé overstige 110 m?, opretholdes uendret.

2.2.2.5.3. Forslag om totalokonomiske investeringer i lavenergibyggeri

For at der ogsa 1 det almene nybyggeri skal vere muligheder for at etablere et fremtidssikret byggeri,
som udnytter de teknologiske fremskridt inden for energiteknologi og andre baredygtige losninger og
byggemetoder abnes der for kommende totalokonomisk rentable merinvesteringer 1 lavenergibyggeri,
selvom det medferer en overskridelse af det geldende maksimumsbeleb. Byggeriet skal som minimum
opfylde bygningsreglementets krav til de kommende 2015-krav (lavenergiklasse 1 i1 det galdende
BRO08). Merinvesteringen skal vare totalokonomisk rentabel, dvs. at beboernes energiudgifter kan reduce-
res tilsvarende, og finansieres med 2 pct. beboerindskud og 98 pct. 1dn uden hverken ydelsesstotte eller
grundkapital.

Bygherren skal lade foretage en beregning af sdvel merinvestering som energibesparelse. Det vurderes
at kunne ske som en del af rddgiverydelsen. For en narmere beskrivelse af kravene til dokumentation
af totalokonomien henvises til bemarkningerne til de enkelte bestemmelser. For at skabe sterst mulig
sikkerhed for holdbarheden af disse beregninger skal certificerede energimarkningsvirksomheder el.lign.
forud for byggeriets pabegyndelse vurdere, om de energimessige forudsatninger i henseende til savel
anleg som drift er holdbare.

Merinvesteringen finansieres sammen med den evrige anskaffelsesudgift og betales som et tilleg til den
ovrige kapitaludgift. Tillegget fastsattes til 4,4 pct. af merinvesteringen og reguleres pd samme maéade
som de ovrige kapitaludgifter 1 40 &r, hvorefter tillegget bortfalder.

Beboerne betaler som udgangspunkt hele merinvesteringen. Den lebende betaling pé lénet foreslés
opkraevet over varmeregnskabet. Som felge heraf ydes der ikke individuel boligstatte hertil.

2.2.2.6. Andre forslag

Det foreslas at stille skerpede krav til totalokonomiske vurderinger. Den narmere udmentning af de
skerpede krav vil ske i en bekendtgerelse.

Siden 1998 har der varet krav om, at bygherre som betingelse for at fa tilsagn skal have foretaget
totalokonomiske vurderinger af byggeriet, herunder stilles der krav om, at bygherren i sammenhang
med vurderingen fremsender et driftsbudget. Der stilles ikke metodemassige krav til de totalekonomiske
vurderinger eller krav om dokumentation af de vurderinger, som er foretaget.

Med henblik pa at fremme totalokonomiske investeringer i det almene nybyggeri foreslds det, at
de foretagne totalokonomiske vurderinger fremover skal opfylde narmere fastsatte metodemaessige
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krav. Ved pabegyndelsen af byggeriet, vil der saledes blive stillet krav om egentlige beregninger,
som belyser totalokonomien af alternative losninger. Beregningerne skal endvidere dokumenteres via
indberetning af udvalgte oplysninger i BOSSINF-STB (Indenrigs- og Socialministeriets kombinerede
administrations- og datafangstsystem for det stottede byggeri). Néar byggeriet ikke anvender forslaget om
totalokonomiske investeringer 1 lavenergibyggeri, jf. foregdende afsnit, vil der alene blive stillet krav til
beregninger pa vedligeholdelsesomrddet. Til beregningerne af totalekonomien pd vedligeholdelsesomré-
det skal anvendes en bestemt model, som udvikles til formalet.

Der vil endvidere blive stillet krav om, at det tilknyttede driftsbudget skal opbygges som driftskontopla-
nen, sdledes at dette afspejler savel de planlagte totalokonomiske investeringer som de afledte konsekven-
ser for bade vedligeholdelse og energiforbrug. Driftsbudgettet skal forelegges kommunalbestyrelsen i
forbindelse med ansggningen om tilsagn, saledes der er en reel mulighed for at tilgodese et krav om flere
totalokonomiske investeringer, som eksempelvis forer til en bedre energiokonomisk standard eller lavere
vedligeholdelsesomkostninger.

Endvidere foreslas at pabegynde indfasning af Det Digitale Byggeri 1 alment nybyggeri 1 2009. Den
naermere udmentning vil ske gennem en bekendtgerelse.

Fra 1. januar 2007 har de statslige bygherrer skullet stille krav til byggevirksomheder om anvendelse
af informations- og kommunikationsteknologi (IKT) i statsligt byggeri. Der er tale om en digitalisering
af arbejdsprocesser 1 byggeriet, der omtales som Det Digitale Byggeri, f.eks. digitalt udbud og eget
anvendelse af 3D-modeller. For at sikre et bredere digitalt loft i byggesektoren, foreslas det i regeringens
byggepolitiske handlingsplan »Bedre og billigere byggeri« fra maj 2007 (initiativ nr. 8), at de digitale
bygherrekrav ogséd udbredes til almene, regionale og kommunale byggerier.

Det vurderes, at det skonomiske effektiviseringspotentiale for bygherrer og entreprenerer ved indferelse
af Det Digitale Byggeri er betydeligt. Imidlertid vil der gé& nogle ar, for den fulde gevinst kan indhestes,
og samtidig er der nogle initialomkostninger. P4 den baggrund vil implementeringen af dette initiativ
blive tilrettelagt, siledes at et oget pres pa det almene byggeris anskaffelsesudgifter — og dermed pa
udgifter til statslig ydelsesstatte — pa kort sigt undgas. Pa lang sigt vil indferelse af Det Digitale Byggeri
antagelig medfere lavere udgifter til ydelsesstotte.

2.2.2.7. Huslejekonsekvenser

Finansieringsforslagene reducerer samlet set huslejen. Dette er imidlertid et resultat af forskellige
modgdende effekter. Nedsattelsen af starthuslejen medferer en samlet reduktion af huslejen i sterrelses-
ordenen 11-12 pct. Denne reduktion modvirkes i mindre omfang af opjusteringen af maksimumbelab
samt af det nye energitilleeg, der fordyrer byggeriet, men egger kvaliteten. Stigninger i1 huslejen som folge
af skaerpede energikrav vil 1 et vist omfang blive udlignet af modgéende besparelser pa energiforbruget.

De samlede konsekvenser er vist i nedenstdende tabel for en nyopfert almen familiebolig i Hovedstads-
regionen med en boligsterrelse pa 90 m?.

Det ses, at den samlede érlige reduktion af huslejen inkl. varmeudgifter udger 6.400 kr. for en almen
familiebolig pa 90 m?, svarende til en huslejereduktion pa 7 pct.

Husleje (1. ar) for en almen familiebolig pa 90 m? opfort i Hovedstadsregionen for og efter forslag

Procentvis
Kr. pr. bolig andel af
Arlig Minedlig  husleje for
Husleje i alt for 91.100 7.590 100
Isolerede effekter: -10.310 -860 -11
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Nedsat startleje

Justering af maksimumbelab 2.790 230 3
Energitilleg 2.380 200 3
Varmebesparelse -1.260 -110 -1
Samlet effekt -6.400 -530 -7
Husleje i alt efter (inkl. varmebesparelse) 84.700 7.060 93

Anm.: Huslejeeffekterne er afrundet til nermeste 10 kr. Boligen er opfort til en anskaffel-
sessum pa 19.090 kr. pr. m? (ekskl. energitilleg og justering af maksimumsbeleb). Energitil-
leegget og varmebesparelsen er opgjort for et fjernvarmeopvarmet raekkehus. Der er forudsat
100 pct. udnyttelse af energitilleg og 90 pct. udnyttelse af justering af maksimumbelob.
Endvidere er forudsat, at evrige driftsudgifter i huslejen udger 325 kr. pr. m?

2.3. Udlejningsregler

2.3.1. Geeldende regler

Almene familieboliger udlejes som udgangspunkt efter venteliste. Ventelister fores af boligorganisatio-
nerne, og den enkelte boligsegendes anciennitet pa listen afger dennes placering. Der gelder en rekke
undtagelser fra princippet om udlejning efter venteliste. For det forste gaelder det, at kommunalbestyrel-
sen kan beslutte, at indtil hver fjerde ledige bolig skal stilles til radighed for kommunalbestyrelsen. Boli-
gerne bruges til at lgse boligsociale opgaver i kommunen. Kommunalbestyrelsen og boligorganisationen
kan aftale op til 100 pct. kommunal anvisningsret. Derudover gelder der regler om fleksibel og kombine-
ret udlejning.

Reglerne om fleksibel udlejning betyder, at kommunalbestyrelsen og boligorganisationen kan aftale
kriterier for udlejningen af indtil 90 pct. af de ledige boliger. Kriterierne kan for eksempel give fortrinsret
til personer 1 beskaftigelse, studerende eller personer, der pendler til kommunen.

Efter reglerne om kombineret udlejning kan kommunalbestyrelsen beslutte at afvise boligsegende, der
1 6 sammenhangende maneder har modtaget kontanthjelp, starthjelp eller introduktionsydelse, til en
bolig i boligomréder, hvor en hgj andel af beboerne er uden for arbejdsmarkedet. Indenrigs- og Socialmi-
nisteriet offentligger én gang 4rligt, hvilke omréder der kan blive omfattet af reglerne om kombineret
udlejning. Om et omrade kan blive omfattet af disse regler afhanger bade af, hvor mange beboere der er
uden for arbejdsmarkedet, og af hvor stort omrédet er.

Der gelder regler om, at kommunalbestyrelsen skal godkende vesentlige forandringer af en ejendom,
herunder sammenlagning af lejligheder.

Skal en ejendom rives ned eller ombygges og anvendes til et andet formal end beboelse, skal lejeren
tilbydes at leje en anden bolig i kommunen. Samme regel galder ikke ved ombygninger, hvor boligen
fortsat skal anvendes til beboelse.

Der gelder forskellige regler for ommerkning af boliger til en anden boligtype athangig af, om
det er en almen familie-, ungdoms- eller @ldrebolig. For nogle boligtyper er det kommunalbestyrelsen
alene, der beslutter, at boliger skal ommerkes til en anden boligtype, mens det for andre boligtyper er
kommunalbestyrelsen og boligorganisationen i faellesskab, der beslutter en ommaerkning.

Alt efter organisationsform er der forskellige administrativt fastsatte regler for, hvordan man skriver sig
op som boligsegende, lobende betaler ventelistegebyr, far tildelt en bolig og mulighederne for at flytte til
en anden bolig 1 boligorganisationen. Der geelder administrativt fastsatte regler om, at kommunalbestyrel-
sen skal godkende udlejning til andet end beboelse.

Ligeledes er der administrativt fastsat regler, der giver bernefamilier fortrinsret til store boliger pa tre
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eller flere rum. Det betyder, at boligsegende uden bern springes over pd ventelisten, hvis der bliver en
bolig pé tre eller flere rum ledig pa ventelisten, og hvis der er en bernefamilie pa ventelisten.

2.3.2. Forslag til cendringer af udlejningsreglerne

2.3.2.1. Indledning

Som led i en gget mal- og aftalestyring er der behov for at give kommunalbestyrelser og boligorga-
nisationer bedre mulighed for at skabe lokalt tilpassede losninger, som kan héndtere problemer med
ghettoisering, og som samtidig sikrer, at udsatte grupper fortsat har en rimelig mulighed for at fa en
passende almen bolig 1 kommunen.

Med forslagene til @ndring af reglerne om udlejning er der lagt vegt pa for det forste, at den almene
boligsektor skal lose boligsociale opgaver ved at stille boliger til rddighed for befolkningsgrupper med
behov herfor. Det er séledes vigtigt, at den generelle udlejning af almene boliger tilgodeser grupper med
serligt behov for de pageldende boliger. For det andet er der lagt vaegt pd, at @ndringerne skal bidrage til
at modvirke fortsat ghettoisering og opsplitning af den almene sektor. Der er gennem de seneste ar sket
en stigende social og etnisk opdeling af boligmarkedet. Ressourcesvage personer med sociale problemer
og personer med anden etnisk baggrund er i hgjere grad blevet koncentreret i visse omrader med mange
almene boliger. For at undga egentlig ghettoisering leegges der op til en rekke lovaendringer, der giver
kommunalbestyrelsen og boligorganisationen bedre mulighed for at sikre en bred beboersammensatning i
alle almene boligomréder.

Derudover er der behov for en rekke lovaendringer og @ndringer af administrativt fastsatte regler,
der har til formal at harmonisere, forenkle og afbureaukratisere regelsattet. Det galder for det forste
regler, som er fastsat i loven, om genhusning, lejlighedssammenlegning og ommaerkning af boliger fra én
boligtype til en anden. For det andet gelder der en raekke administrativt fastsatte regler om gebyrer for
at std pa venteliste, anciennitet pa ventelister, fortrinsrettigheder til bernefamilier og udlejning til andet
formal end beboelse.

2.3.2.2. Ventelister

Der foreslds en rekke @ndringer af reglerne om udlejning af almene boliger, der giver storre mulighed
for udlejning uden om den almindelige venteliste. Formalet med de nye fleksible regler for udlejning er at
tiltrekke ressourcestarke beboere til udsatte boligomrader.

Det foreslas for det forste at indfere mulighed for offentlig annoncering uden om ventelisten. Mulighe-
den for annoncering skal kun kunne anvendes i problemramte boligafdelinger, og det er en forudsatning,
at kommunalbestyrelsen og boligorganisationen indgar en aftale herom. Formalet med at give mulighed
for at kunne udleje via annoncering er at oge tilgengeligheden til almene boliger for akut boligsegende,
der ikke kan f4 anvist en bolig af kommunen. Derudover er det hensigten, at annoncering af ledige boliger
i de pdgaeldende afdelinger skal kunne bidrage til at tiltreekke flere ressourcesterke boligsegende, der
ellers har fravalgt sektoren pa grund af manglende tilgaengelighed.

For det andet foreslas det at lempe reglerne om fleksibel udlejning ved at ophave begraensningen om,
at maksimalt 90 pct. af de ledige boliger kan lejes ud efter disse regler. I stedet foreslds det at overlade
til kommunalbestyrelser og boligorganisationer at aftale omfanget af fleksibel udlejning. Formalet med
at ophave graensen pd 90 pct. er at forbedre mulighederne for at styrke beboersammensatningen i
afdelinger, hvor der er en koncentration af ressourcesvage beboere. Forslaget giver f.eks. mulighed for at
sikre, at alle tilflyttere til et omrade er i beskaftigelse.

Som et tredje element foreslas det at lempe kriterierne for kombineret udlejning, séledes at det bliver
muligt at anvende kombineret udlejning i flere omrader. Baggrunden for denne lempelse er, at kombineret
udlejning vurderes at vare et effektivt vaerktej i afdelinger, der er pa vej i en forkert retning, men hvor der
fortsat er eftersporgsel efter boligerne fra ressourcestarke husstande.
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Endelig legges der op til, at det 1 afdelinger, der anvender kombineret udlejning, skal vere muligt at
lade boliger std tomme 1 op til 6 maneder, hvis de ikke kan lejes ud til andre end kontanthjelpsmodtagere
m.fl. Det er en forudsatning, at kommune og boligorganisationen aftaler finansieringen af lejetabet,
saledes at afdelingen ikke belastes herved. Det er tillige en forudsatning, at der samtidig bliver gjort
en ekstraordinar indsats for at udleje boligerne, herunder f.eks. at annoncere efter lejere til de tomme
boliger. Baggrunden for forslaget er, at der 1 nogle af de mest udsatte boligomrader ikke er andre pa
ventelisten end kontanthjelpsmodtagere m.fl., hvilket betyder, at kombineret udlejning ikke har den
onskede effekt, idet der saledes fortsat vil flytte kontanthjelpsmodtagere m.fl. til omradet. I en séddan
situation kan anvendelsen af det omhandlede forslag gere det muligt at g& nye veje for at tiltreekke
ressourcestarke beboere til et omrade.

Ud over ovenstdende forslag til lovendringer er det hensigten at gennemfore en rekke @ndringer af
de administrativt fastsatte regler om ventelister, herunder om fortrinsret til almene boliger. Andringernes
formal er at harmonisere og forenkle reglerne. Andringerne af reglerne om ventelister skal ses 1 sammen-
hang med den generelle harmonisering af organisationsformerne. Der er forskel pd ventelistesystemet i
selvejende boligorganisationer og i andelsboligorganisationer i forhold til gebyrbetaling og anciennitet, og
som konsekvens af harmoniseringen af organisationsformerne, er der behov for ogsa at harmonisere de
forskellige ventelisteregler.

Det er hensigten, at de administrativt fastsatte regler om, at bernefamilier har fortrinsret til almene fami-
lieboliger med tre eller flere rum, vil blive ophavet og erstattet af en lokal aftalemulighed. Baggrunden
herfor er, at de geeldende regler kan vare en hindring for at tiltrekke ressourcesterke boligsegende til
almene boliger, ligesom de vurderes at vere utidssvarende 1 forhold til de familiemonstre, der gor sig
gaeldende 1 dag. I stedet foreslds det, at kommunalbestyrelser og boligorganisationer skal kunne aftale at
give barnefamilier fortrinsret, hvis det er hensigtsmeessigt 1 forhold til den lokale demografi.

2.3.2.3. Lejlighedssammenleegninger

Der foreslés indfert en regel om, at kommunalbestyrelsen kun ma give en godkendelse til sammenlag-
ning af boliger, hvis boligen efter sammenlagningen ikke overstiger 140 m?.

Det foreslas endvidere, at der indferes udtrykkelig hjemmel i1 loven til, at kommunalbestyrelsen kan

godkende, at beboede lejligheder sammenlagges. Sammenlagningen skal indgd som en del af en helheds-
plan, der skal fremtidssikre boligomradet.

2.3.2.4. Genhusning

Som en del af harmoniseringen og moderniseringen af regelsattet foreslas en raekke lovaendringer af
reglerne om genhusning. Det foreslds for det forste, at der indferes ens regler om lejernes ubetingede
ret til genhusning, uanset om behovet for genhusning skyldes nedrivning, ombygning til erhverv eller
ombygning til fortsat beboelse, herunder f.eks. storre energirenoveringer. For det andet foreslds det, at
boligorganisationerne far mulighed for at bistd hinanden med at genhuse lejerne.

2.3.2.5. Andre cendringer

Som led i gget mal- og aftalestyring foreslds det, at ommaerkning af almene boliger fremover skal
aftales mellem kommunalbestyrelsen og boligorganisationen.

Som led i at regelforenkle er det hensigten at ophave det administrativt fastsatte krav om, at kommu-
nalbestyrelsen skal godkende udlejning til anden anvendelse end beboelse, hvis der er ekstraordinere
vanskeligheder med at udleje boligen til beboelse.
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2.4. Beboerdemokrati og organisering

2.4.1. Geeldende regler

To eller flere boligorganisationer kan beslutte at legge sig sammen til en ny og sterre organisa-
tion. Typisk foregar det — uanset organisationsformen — ved, at én boligorganisation (den fortsattende
boligorganisation) fortsatter, mens de evrige berarte boligorganisationer opleses. De opherende boligor-
ganisationers afdelinger fortsatter som nye afdelinger i den fortsattende boligorganisation. De opleste
boligorganisationers midler indgar efter ssmmenlagningen i den fortsaettende boligorganisation.

Boligorganisationens gverste myndighed kan beslutte sammenlaegning, uden at forslaget foreleegges
afdelingsmedet i organisationens enkelte afdelinger til godkendelse. Derimod skal kommunalbestyrelsen
godkende sammenlaegningen. Hvis den sammenlagte boligorganisation bestar af tidligere boligorganisati-
oner med hjemsted i forskellige kommuner, skal sammenlegningen godkendes af kommunalbestyrelserne
i alle disse kommuner.

Der er to hovedtyper af boligorganisationer: Boligorganisationer med egne boligafdelinger og boligor-
ganisationer uden egne boligafdelinger.

Boligorganisationer med egne boligafdelinger kan organiseres som selvejende boligorganisationer eller
som andelsboligorganisationer. Reglerne er i vidt omfang ens, men der er forskelle med hensyn til gverste
myndighed, det oprindelige kapitalgrundlag og ventelistesystemet.

Boligorganisationer uden egne boligafdelinger kan organiseres som forretningsfererorganisationer eller
som andelsselskaber. Disse organisationer administrerer andre boligorganisationers boliger eller andet
stottet byggeri.

Reglerne for de to organisationsformer er ens pa vasentlige omrider, men der er forskelle pa flere
omrader, f.eks. med hensyn til sideaktiviteter og reprasentation i andre boligorganisationers bestyrelser.

Bade boligorganisationer med egne boligafdelinger og boligorganisationer uden egne boligafdelinger
kunne for 22. maj 1986 organisere sig som garantiorganisationer. I disse organisationer har garanterne
indskudt et belob mod at {4 garantibeviser, som udger garantikapitalen. @verste myndighed er et valgt re-
praesentantskab. Ud over de almindelige beboerdemokratiske organer findes her en garantforsamling. Ga-
rantforsamlingen har bl.a. kompetence til at treffe beslutning om at udbetale udbytte til garanterne. De
eksisterende garantiorganisationer kan valge at opretholde denne organisationsform, men gverste myn-
dighed kan beslutte at omdanne organisationen til en anden organisationstype. Det antages i1 praksis, at
garanterne har adgang til at fi indlest garantibeviserne til kurs pari med boligorganisationens accept. En
reekke garantiorganisationer har besluttet omdannelse, sdledes at der i dag kun er fa garantiorganisationer
tilbage.

Boligorganisationens daglige ledelse forestds af bestyrelsen. Hvis boligorganisationens gverste myndig-
hed har truffet beslutning herom, kan kommunalbestyrelsen udpege et eller flere medlemmer til bestyrel-
sen.

Kommunalbestyrelsen skal godkende visse aftaler, som boligorganisationen indgar med parter uden for
boligorganisationen, hvis aftalerne indebarer risiko for interessekonflikt.

Boligorganisationens gverste myndighed kan beslutte sammenlagning af to eller flere afdelinger. Det
er en betingelse, at sammenlaegningen vedrerer afdelinger i samme kommune, medmindre der er tale om
bebyggelser med et meget lille antal boliger. Sammenlagning skal godkendes pa afdelingsmeder i hver af
de berorte afdelinger.

Sammenlagning af afdelinger skal godkendes af kommunalbestyrelsen, hvis der er ydet stotte til en af
afdelingerne. Ved sammenlagning pa tvars af kommuner skal hver af de respektive kommunalbestyrelser
godkende sammenlagningen.

Efter en sammenlagning af afdelinger skal lejen fastsattes efter ensartede principper under hensyn
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til boligernes indbyrdes brugsverdi. Hvis lejeforhgjelse 1 en eller flere af de tidligere selvstendige
afdelinger er nodvendig, skal tilpasningen ske over hgjst 10 ar.

Boligorganisationens gverste myndighed kan endvidere beslutte at opdele en afdeling i flere afdelin-
ger. I modsatning til beslutninger om sammenlaegning er der i dag ikke krav om, at en opdeling af
afdelingen skal godkendes af afdelingsmedet. Heller ikke kommunalbestyrelsens godkendelse kreves ved
opdeling af en afdeling i flere mindre afdelinger.

Nybyggeri skal som udgangspunkt ske 1 en nyoprettet afdeling. Dette krav kan fraviges ved pa- og
tilbygning af boliger til eksisterende afdelinger, nar matrikuler opdeling eller ejerlejlighedsopdeling ikke
kan finde sted. Kravet kan desuden fraviges ved indretning af uudnyttede tagetager eller pabygning af
yderligere etager, selv om ejerlejlighedsopdeling matte vaere mulig.

Som et meget vesentligt element i beboerdemokratiet er det som udgangspunkt beboerne selv, der pé
et afdelingsmede tager stilling til ivaerkseattelsen af arbejder og aktiviteter 1 afdelingen. Det er sdledes
som udgangspunkt beboerne selv, der beslutter, om der skal gennemfores bestemte forbedringsarbejder 1
afdelingen med deraf folgende lejeforhgjelser. Derimod er det boligorganisationens everste myndighed,
der treeffer beslutning om, hvilken vedligeholdelsesordning der skal galde 1 de enkelte afdelinger. @verste
myndighed kan dog delegere denne kompetence til bestyrelsen eller til de enkelte afdelinger.

Et andet vasentligt element 1 beboerdemokratiet er, at beboerne 1 afdelingen pa afdelingsmedet kan veal-
ge en afdelingsbestyrelse, som bl.a. virker som en slags bindeled mellem boligorganisationen og beboerne
1 afdelingen. Det er lejerne 1 afdelingen og lejernes agtefaller eller hermed sidestillede personer, der har
adgang til afdelingsmedet og stemmeret pa medet, ligesom det er denne personkreds, der er valgbar til de
beboerdemokratiske organer.

2.4.2. Forslag til cendringer af reglerne om beboerdemokrati og organisering

2.4.2.1. Indledning

Det er en central del af mélsatningerne for den almene sektor, at boligorganisationerne skal sikre en
forsvarlig og effektiv drift af boligorganisationen og dens afdelinger. Den almene boligsektors muligheder
herfor henger snaevert sammen med sektorens struktur, dvs. antallet og sterrelsen af boligorganisationer
og afdelinger. Det samme galder sektorens samarbejde med kommunalbestyrelserne. Sektoren har 1 dag
et betydeligt antal mindre og mellemstore selvadministrerede boligorganisationer, som 1 nogle tilfelde vil
kunne have vanskeligheder med en gget anvendelse af mal- og aftalestyring. Regelsattet ber derfor give
smidige muligheder for at tilpasse strukturen, som disse organisationer kan anvende med henblik pa at
fastholde og styrke deres administrative forméen.

De eksisterende regler om oprettelse af nye boligorganisationer og oplesning af eksisterende boligor-
ganisationer samt sammenlagning af boligorganisationer er ikke til hinder for at tilpasse antallet af
boligorganisationer efter det lokale behov.

Som led i @ndringen af styringen af den almene sektor i retning af mindre regelstyring og mere mal-
og aftalestyring er der imidlertid behov for yderligere at sikre, at boligorganisationerne i alle kommuner
har forudsatningerne for at indgé i en beslutningsdygtig og velfungerende dialog med kommunalbesty-
relserne, samt at den enkelte boligorganisation har den fornedne ekonomiske styrke til at kunne rade
over en professionel administration 1 forbindelse med byggeri og drift og at baere de ekonomiske risici,
organisationen skal patage sig med en gget skonomisk frihed. Dette indebaerer bl.a. forbedrede og mere
enkle procedurer for pd den ene side at sammenlagge boligorganisationer og pa den anden side at
overlade administrationen til en anden boligorganisation. Der vil herved ogsa kunne opnds en sterre
jevnbyrdighed mellem kommunalbestyrelse og boligorganisation som aftaleparter.

De eksisterende organisationsformer er i flere omgange sogt forenklet og harmoniseret for at skabe
parallelitet og sammenlignelighed organisationsformerne imellem af hensyn til beboerne. Den ggede mal-
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og aftalestyring gor det nerliggende at tage yderligere initiativer i denne retning. Derfor foreslas det at
harmonisere de forskellige organisationstyper, saledes at der fremover kun skelnes mellem boligorganisa-
tioner med henholdsvis uden egne boligafdelinger.

Det er et overordnet boligpolitisk hensyn, at beboerne inddrages 1 driften i sa hgj grad som muligt. Reg-
lerne om organisering af almene boliger afspejler derfor en sarlig struktur, der hviler pa et beboerdemo-
kratisk grundlag, hvor lejerne har bestemmende indflydelse i de besluttende organer. Beboerdemokratiet
skal give den enkelte beboer indflydelse pé udviklingen i boligomradet og bidrage til at sikre engagement,
integration og sammenhangskraft i omradet. Samtidig er der en tet sammenhang mellem beboerdemo-
kratiet og beboernes indflydelse pa den ene side og det skonomiske ansvar pd den anden side.

Udviklingen 1 beboerdemokratiet er en fortlebende proces, hvor der til stadighed ber vare fokus pa
den optimale kompetencefordeling mellem de besluttende organer. Udviklingen er hidtil gaet i retning
af storre beboerindflydelse, og det er ogsé i denne sammenhang fundet hensigtsmaessigt at gge mulig-
hederne for direkte indflydelse for beboerne. Der kan dog vaere omrader, hvor der under hensyntagen
til mere overordnede maéls@tninger er behov for at justere reglerne pa en sddan méde, at der skabes
sikkerhed for, at de nuvaerende lejeres holdninger og ensker 1 den enkelte afdeling ikke blokerer for bolig-
organisationens overordnede pligt til og indsats for at sikre tidssvarende boliger og socialt velfungerende
boligomréader, der bade kan bidrage til lasningen af de boligsociale opgaver og eksempelvis til indfrielsen
af de malsetninger, regeringen har opstillet for det fremtidige energiforbrug. Et sadan justering kan besta
1 at tillegge boligorganisationens everste myndighed kompetence til — mod den pageldende afdelings
onske — 1 sarlige tilfelde at beslutte at gennemfore bestemte arbejder for at fremtidssikre boligerne. Da
lejerne har flertallet 1 samtlige besluttende organer 1 boligorganisationen, vil ogsa disse beslutninger finde
sted inden for beboerdemokratiets rammer.

2.4.2.2. Sammenlcegning af boligorganisationer og afdelinger

Oplesning af en boligorganisation med henblik pd sammenlagning med en eller flere andre boligorga-
nisationer besluttes af boligorganisationens everste myndighed. Der skennes pd den baggrund ikke at
vaere grund til, at kommunalbestyrelsen skal godkende sammenlagningen, hvorfor reglen herom foreslas
ophavet.

Af samme grund er det hensigten at ophave den geldende administrativt fastsatte regel om, at kommu-
nalbestyrelsen skal godkende sammenlagning af afdelinger. Sddanne sammenlagninger skal besluttes af
boligorganisationens gverste myndighed og godkendes pa afdelingsmeder i hver af de berorte afdelinger.

2.4.2.3. Modifikation af kravet om, at hvert byggeforetagende skal udgore en afdeling

Efter geeldende regler skal en pé- eller tilbygning af boliger til eksisterende afdelinger som udgangs-
punkt udgere en sarlig afdeling. Kravet kan iser 1 forbindelse med mindre byggesager, hvor der efterfol-
gende typisk foretages en sammenlaegning med den oprindelige afdeling, vare unedigt bureaukratisk
og omkostningskravende. Det foreslds derfor at @ndre reglen, séledes at kravet om oprettelse af en ny
afdeling fremover kan fraviges, hvis det skennes forsvarligt under hensyn til den ekonomiske risiko, der
altid er forbundet med et byggeri. Det foreslas endvidere, at reglen fremover ikke kun skal gaelde ved pé-
og tilbygning af boliger, men ogsa ved pé- og tilbygninger, som ikke skal anvendes til beboelse. Herved
bliver det muligt at foretage en mindre udvidelse af et eksisterende erhvervslejemal uden at skulle oprette
en ny afdeling.

Det er kommunalbestyrelsen, som godkender nye byggeforetagender. Det foreslds derfor, at det bliver
kommunalbestyrelsen, som skal godkende, at der ikke oprettes en ny afdeling.

2.4.2.4. Forenkling af organisationsformerne for boligorganisationer med egne boligafdelinger

Det foreslds at harmonisere reglerne for selvejende boligorganisationer og andelsboligorganisationer,
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saledes at der skabes starre gennemsigtighed og ensartethed 1 organiseringen. Harmoniseringen foreslas
gennemfort ved, at der fremover kun bliver én organisationstype kaldet en almen boligorganisation.

Det forekommer ikke velbegrundet at opretholde forskellige regler om organiseringen af everste myn-
dighed, som 1 selvejende boligorganisationer er et repreesentantskab, mens der 1 andelsboligorganisationer
er valgfrihed mellem repraesentantskab og generalforsamling. Det foreslds derfor at overlade til den
enkelte boligorganisation, om den foretraekker et valgt reprasentantskab eller en generalforsamling som
overste myndighed.

Harmoniseringen foreslds ogsa at skulle galde sporgsmélet om oprindelig egenkapital, hvor der 1 dag
kun 1 andelsboligorganisationer opereres med indskud. Det foreslds herefter, at det geres valgfrit, om
boligorganisationen vil organisere sig uden indskud eller med indskud i form af en beskeden organisati-
onsandel for lejerne.

2.4.2.5. Forenkling af organisationsformerne for boligorganisationer uden egne boligafdelinger

Ligesom for boligorganisationer med egne boligafdelinger er der behov for harmonisering og sterre
gennemsigtighed for sd vidt angar boligorganisationer uden egne boligafdelinger. Sidstnavnte organisati-
onstype har som formdl at administrere boliger tilherende f.eks. andre almene boligorganisationer og
selvejende institutioner. Det foreslas, at der fremover kun bliver én organisationstype kaldet en almen ad-
ministrationsorganisation. I lighed med forslaget ovenfor om boligorganisationer med egne boligafdelin-
ger foreslas, at der ogsa her bliver valgfrihed mellem et valgt repraesentantskab eller en generalforsamling
som gverste myndighed. Det foreslds ogsd, at organisationen far mulighed for at organisere sig med eller
uden indskudt kapital.

Forslaget om, at der kun skal vare én organisationstype, som administrerer andres boliger, indebarer
1 ovrigt, at alle de eksisterende forskelle mellem forretningsforerorganisationer og andelsselskaber ophee-
ves. Det bliver herefter muligt for en sddan administrationsorganisation at udeve egne sideaktiviteter og at
vaere reprasenteret i andre boligorganisationers bestyrelser. Det bliver endvidere muligt for en administra-
tionsorganisation at etablere falles forvaltning af medlemmernes midler. Administrationsorganisationen
kan herved oppebare en eventuel nettorenteindtegt af faellesforvaltede organisationsmidler (dispositions-
fond og arbejdskapital). Derimod skal administrationsorganisationen ikke kunne oppebaere en nettoren-
teindteegt ved fellesforvaltning med afdelingsmidler. Endelig bliver det muligt for medlemmerne af
administrationsorganisationen at foretage udlan til hinanden via administrationsorganisationen. Er der tale
om udlan af afdelingsmidler, indestar Landsbyggefonden pa saedvanlig vis for tab pa lanene.

2.4.2.6. Scerligt om garantiorganisationer

Garantiorganisationerne er ikke omfattet af ovenstdende harmoniseringsforslag. Som led i en regelfo-
renkling ville det vaere hensigtsmassigt, hvis de eksisterende garantiorganisationer blev omdannet til
en anden organisationsform. Det skennes imidlertid ikke muligt at gennemfore en sddan forenkling af
regelsattet ved tvang. Omdannelse af garantiorganisationer ber derfor ske pa frivillig basis.

Med henblik herpa foreslds et par @ndringer, som har til formal at ege garantiorganisationernes
opmerksomhed pa muligheden for omdannelse til den nye organisationstype — enten til en almen
boligorganisation eller til en almen administrationsorganisation. Det foreslés sdledes, at der indferes en
udtrykkelig hjemmel dels til, at overste myndighed kan beslutte at omdanne organisationen til den nye
organisationstype, dels til at garanterne kan krave indlesning af garantibeviserne til kurs pari. Herudover
foreslds, at garantiorganisationer ligesom den nye organisationstype skal kunne valge mellem et valgt
reprasentantskab og en generalforsamling som everste myndighed.

2.4.2.7. Begreensning af den enkelte boligafdelings kompetence med hensyn til storre renoveringer m.v.

Det forhold, at afdelingen, som skal finansiere de arbejder og aktiviteter, der udferes i afdelingen, ogsa
skal godkende ivaerksattelsen af arbejderne og aktiviteterne, er helt grundlaeggende for den almene sektor
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og ma saledes fastholdes som den absolutte hovedregel. Der kan imidlertid foreckomme situationer, hvor
det kan veare vanskeligt at opnd den rette balance mellem hensynet til de nuverende lejeres behov og
ensker og de hensyn, som ngdvendigvis md varetages, hvis den almene sektor skal bevares som en sektor
med gode, tidssvarende boliger, der ogsd kan bidrage til gennemforelse af regeringens energipolitiske
malsatninger. Der vurderes derfor i sarlige situationer at veere behov for at styrke boligorganisationens
beslutningsdygtighed inden for beboerdemokratiets rammer.

Det foreslés saledes at give boligorganisationens everste myndighed kompetence til at beslutte at
gennemfore storre renoveringsarbejder, herunder storre energibesparende foranstaltninger, boligsociale
helhedsplaner og fremtidssikring af bebyggelsen uanset afdelingsmedets holdning hertil. Det er dog
en betingelse for denne befojelse, at de pdgeldende arbejder og aktiviteter er nedvendige for at gere
boligerne og boligomradet tidssvarende og konkurrencedygtigt over for en bred kreds af boligsegende, og
at arbejderne ikke hovedsageligt bestar i modernisering af kekkener og badeverelser. Det foreslds videre,
at overste myndigheds beslutning om at anvende denne kompetence skal indberettes til Indenrigs- og
Socialministeriet.

2.4.2.8. Beboerdemokrati i visse celdreboliger

Afdelingsbestyrelsen har en raekke vigtige funktioner, som er af stor betydning for beboerdemokratiet i
afdelingen. Det er derfor ikke hensigtsmeessigt, hvis der ikke kan vaelges en afdelingsbestyrelse. Dette kan
veere tilfeldet 1 afdelinger bestdende af @ldreboliger, som udelukkende bebos af svage og plejekraevende
beboere. Derfor foreslds det at give kommunalbestyrelsen hjemmel til i sdidanne afdelinger, hvor der ikke
er valgt afdelingsbestyrelse, eller hvor afdelingsbestyrelsen har nedlagt sit hverv, uden at en ny afdelings-
bestyrelse er valgt, at udpege afdelingsbestyrelsesmedlemmer. Afdelingsbestyrelsesmedlemmerne skal 1
sa tilfeelde udpeges blandt beboerne, beboernes paregrende eller andre, der vil kunne varetage beboernes
interesser. Det samme foreslas for sa vidt angar kommunale og regionale @ldreboliger.

2.4.2.9. Forenkling af bestemmelser om kommunalbestyrelsens mulighed for at udpege medlemmer til
bestyrelsen

Ifolge driftsbekendtgarelsen er det boligorganisationens everste myndighed, der godkender boligorga-
nisationens vedtegter, ligesom det er overste myndighed, der beslutter at @ndre vedtegterne. Overste
myndighed kan siledes beslutte, at vedtegterne skal indeholde bestemmelser om ekstern reprasentation i
bestyrelsen. P4 denne baggrund foreslas det at ophave den geldende regel om kommunalbestyrelsens ret
til at udpege et eller flere bestyrelsesmedlemmer, hvis gverste myndighed har truffet beslutning herom.

2.4.2.10. Ophcevelse af habilitetsregler

Reglerne om kommunalbestyrelsens godkendelse af visse aftaler med en mulig interessekonflikt fore-
slds ophavet af forenklings- og afbureaukratiseringshensyn. Det leegges herved til grund, at lovens
generelle habilitetsregel, hvorefter bestyrelsesmedlemmer og visse ansatte i1 boligorganisationen ikke méa
deltage 1 behandlingen af bestemte sager, er tilstraekkelig til at sikre, at der ikke forekommer inhabili-
tet. Det mé 1 ovrigt ogsé laegges til grund, at de enkelte boligorganisationer har interne retningslinjer, der
indeholder pligt for bestemte persongrupper til at oplyse boligorganisationen om relevante interesser eller
engagementer uden for boligorganisationen.

2.4.2.11. Andre cendringer

Efter de galdende regler skal der ved sammenlagning af afdelinger ske en tilpasning af huslejerne
inden for en 10-arig periode. Kravet er velbegrundet i relation til den del af den samlede huslejebetalin-
ger, der vedrerer afdelingens drift. Derimod kan kravet i relation til den del af huslejebetalingen, der
vedrerer kapitaludgifterne, udgere en barriere for hensigtsmessige sammenlaegninger. Det foreslds derfor
at erstatte dette krav med en regel om, at huslejeforskelle, som skyldes forskellige kapitaludgifter, kan
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opretholdes 1 forbindelse med sammenlagning af afdelinger. Samtidig er det hensigten at ophave det
administrativt fastsatte krav om, at kommunalbestyrelsen skal godkende sammenlagning af afdelinger.

Afdelingsmodet skal efter geldende regler godkende sammenlegning af afdelingen med en anden
afdeling. Derimod skal afdelingsmedet ikke godkende opdeling af afdelingen. Med henblik pé at sikre,
at afdelingsmedet tager stilling til alle organisatoriske @ndringer i afdelingen, vil der blive indsat en
bestemmelse om, at afdelingsmedet ogsé skal godkende opdeling af afdelingen.

For at give lejerne storre indflydelse pa egne anliggender vil det blive overladt til den enkelte afdeling
selv at treeffe beslutning om, hvilken vedligeholdelsesordning der skal gaelde 1 den pagaldende afdeling.

Med henblik pa at fremme et mere velfungerende beboerdemokrati vil alle husstandsmedlemmer over
18 ar fa adgang til afdelingsmodet med ret til at stemme og ret til at blive valgt til de beboerdemokratiske
organer. I dag er det kun lejerne og lejernes agtefeller eller hermed sidestillede personer, der har disse
rettigheder.

2.5. Administration, drift og sideaktiviteter

2.5.1. Geeldende regler

Efter geeldende regler har en almen boligorganisation som hovedformal at opfere, udleje og administre-
re, vedligeholde og modernisere almene boliger m.v. med tilherende fellesfaciliteter.

Boligorganisationens ledelse skal sikre en forsvarlig drift af boligorganisationen og dens afdelin-
ger. Driften skal tilretteleegges efter rationelle administrationsmetoder, og forvaltningsudgifterne, herun-
der administrationsudgifterne, skal seges holdt pa det lavest mulige niveau. Administrationsudgifterne
skal veere kostaegte — dvs. at indtegterne i form af administrationsbidrag m.v. skal fastsattes, s de svarer
til de faktiske udgifter pa de forskellige administrationsomrader.

Lejen for en afdelings boliger fastsattes efter boligernes indbyrdes brugsvardi. Ved en afdelings ibrug-
tagelse skal lejen og fordelingen heraf pa de enkelte lejemal godkendes af kommunalbestyrelsen. Det
samme gelder senere @ndringer i lejefordelingen. Kommunalbestyrelsen skal endvidere godkende forhe-
jelse af det beboerindskud eller depositum, som lejerne betaler ved indflytning.

Boligorganisationen skal vedligeholde ejendommen og holde boligerne forsvarligt ved lige. Boligorga-
nisationen skal arligt henlaegge passende belgb hertil.

Boligorganisationen vurderer som led i driften, hvorvidt der er behov for moderniserings- og forbed-
ringsarbejder o.1. Der ma ikke henlagges (opspares) belab over huslejen til disse formal. Beboerne kan pa
et afdelingsmede beslutte, at bestemte forbedringer kun udferes hos de lejere, som ensker forbedringerne
(afdelingsfinansierede forbedringer). De pégaeldende arbejder finansieres med 14n med en maksimal
lobetid pd 20 &r. Kommunalbestyrelsen skal godkende lejeforhgjelser som folge af forbedringsarbejder,
hvis forhejelsen overstiger 1 pct. af lejen inden for et regnskabsar.

Udover de navnte kollektive forbedringer har den enkelte lejer ret til at udfere forbedringsarbejder i
boligen og til at fa godtgerelse herfor ved fraflytning (individuel raderet).

Boligorganisationen kan udover sine hovedformél udeve aktiviteter (sideaktiviteter), som har en natur-
lig tilknytning til boligerne og administrationen af disse. De n&rmere regler om, hvilke sideaktiviteter
boligorganisationerne kan udeve, er fastsat administrativt i en bekendtgerelse om sideaktiviteter. Der er
tale om en udtemmende angivelse af de aktiviteter, der er tilladte (positivliste). Alle nye sideaktiviteter
skal indberettes til kommunalbestyrelsen, som péser, at de opfylder geldende regler. Endelig er der krav
om, at kommunalbestyrelsen skal godkende visse sideaktiviteter.

Boligorganisationen skal udarbejde sarskilte regnskaber for boligorganisationen og dennes afdelin-
ger. Regnskaberne skal revideres af en statsautoriseret eller registreret revisor. Det samlede regnskabsma-
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teriale — dvs. regnskaber, sporgeskema, revisionsprotokollat og bestyrelsens arsberetning — indsendes til
den tilsynsferende kommunalbestyrelse.

2.5.2. Forslag til cendringer af reglerne om administration, drift og sideaktiviteter

2.5.2.1. Indledning

Det er et grundleggende hensyn bag det geldende regelsat, at boligorganisationerne skal drives for-
svarligt, effektivt og moderne med henblik pa at muliggere et hgjt serviceniveau for alle grupper til en
rimelig udgift. Boligerne skal lebende vedligeholdes og renoveres m.v. sdledes, at de matcher nutidige
krav til boligen og dermed er attraktive for de boligsagende.

Boligorganisationerne skal endvidere kunne indgd 1 et samspil med det omgivende samfund pé passende
og fleksibel méde.

Det er vurderingen, at det geldende regelsat 1 vid udstraekning lever op til disse overordnede hen-
syn. Der er dog behov for at justere regelsattet pad enkelte omrader. Formalet med disse @ndringer er
primeart afbureaukratisering og forenkling, jf. nedenfor.

2.5.2.2. Sideaktiviteter

De gxldende regler om sideaktiviteter fastsetter i en positivliste de aktiviteter, som almene boligorgani-
sationer lovligt kan udeve ved siden af kerneopgaverne.

De overordnede hensyn, som ligger bag de nuverende regler, er:

— at der skal vare en naturlig sammenhang mellem hovedformélet (kerneomrédet) for boligorganisatio-
nens virksomhed og sideaktiviteterne,

— at der ikke er en uacceptabel risiko for, at lejernes midler kan ga tabt,

— at der ikke er tale om konkurrenceforvridning 1 forhold til private og andre virksomheder, herunder
andre administratorer, samt

— at skatteretlige hensyn ikke taler imod, at boligorganisationerne forestir opgaven, idet boligorganisa-
tionerne er skattefri.

Disse hensyn er fortsat relevante, hvorfor der fortsat vil blive opretholdt en stram regulering af sideakti-
viteterne i1 form af en positiv opregning af de tilladte aktiviteter (positivliste). Imidlertid er der behov for
at justere reglerne pa visse omrader, idet der pa flere punkter er opstaet nogle uhensigtsmassige barrierer
for en raekke relevante aktiviteter i boligomraderne.

Dette foreslas at ske 1 form af tilladelse til nogle nye aktivitetsomrader:

— Nyopforelse og etablering samt udlejning af erhvervsarealer.

— Administration af opforelse og drift af ustettet byggeri (herunder bl.a. private udlejningsejendomme og
ejerboliger).

— Visse ejendomsserviceydelser til andre bygningsejere (i form af vedligeholdelse og pasning af girdan-
leeg og andre arealer).

De nuverende regler om sideaktiviteter giver kun de almene boligorganisationer muligheder for at
etablere erhvervsarealer 1 begraenset omfang. Reglerne abner mulighed for, at boligorganisationen med
kommunalbestyrelsens godkendelse kan nedlegge boliger med henblik pa udlejning til erhverv. Der kan
endvidere — men 1 yderst begreenset omfang — ske nyopforelse af erhvervsarealer med henblik pa udle;j-
ning. Udlejningen skal ske gennem et skattepligtigt aktie- eller anpartsselskab, som boligorganisationen
ejer alle aktier eller anparter 1.

Erhverv kan bidrage til at skabe liv og variation i sterre omrader, som ellers udelukkende bestar af
boliger. Som et led i indsatsen i is@r de problemramte omrader er der behov for at skabe bedre rammer
for etablering af erhverv — herunder bl.a. butikker og liberale erhverv — i lokalomridet. Der er sdledes

2008/1 LSF 208 41



navnlig behov for at lempe betingelserne for, at boligorganisationerne kan administrere og eje nybyggede
erhvervslokaler.

Hovedsigtet med forslaget er sdledes at gare det nemmere at nyopfere erhvervslokaler, der ejes af en
afdeling af boligorganisationen.

Kommunalbestyrelsen skal fortsat godkende dispositionen, og der vil fortsat skulle gelde forholdsvis
snavre rammer for denne. Folgende betingelser skal sdledes vare opfyldt:

— der er behov for erhvervsarealerne i boligomridet

— omfanget af erhvervet skal std i forsvarligt forhold til boligarealet, samt

— erhvervsarealerne skal udskilles i en s&rlig afdeling (der lejer lokalerne ud til et aktie- eller anpartssel-
skab, jf. neermere nedenfor).

Med henblik pé at skabe en afbalanceret beboersammens@tning 1 boligomraderne beor det tilstraebes,
at der 1 nybyggeriet sker en blanding af boliger med forskellige ejerformer. Der er derfor behov for, at
boligorganisationerne kan administrere opforelse og drift af ustettet byggeri 1 boligomradet.

Efter de geeldende regler har boligorganisationen kun begraensede muligheder for at administrere opfe-
relse og drift af byggeri, der ikke er opfert med offentlig stette, herunder ejerboliger, private udlejnings-
ejendomme eller private andelsboliger uden offentlig stotte.

Det er i dag en meget kompliceret proces at samordne og koordinere opferelsen og drift af byggerier,
der ejes af forskellige bygherrer 1 et boligomrade. Formalet med forslaget om, at boligorganisationen
kan administrere opferelse og drift af disse byggerier, er sdledes at fremme den navnte samordning og
koordination og dermed mulighederne for at tilvejebringe et boligomrdde med blandede byggerier.

Samtidig vil boligorganisationerne kunne drage fordel af deres tilstedevaerelse lokalt, og de vil kunne
udnytte deres eksisterende administrative kapacitet med hensyn til lesning af de nevnte opgaver. Det skal
understreges, at boligorganisationen fortsat ikke mé eje de pageldende boliger, hverken under eller efter
opferelsen. Der er sdledes alene tale om en administrationsopgave. Aktiviteten skal udeves gennem et
aktie- eller anpartsselskab, jf. neermere nedenfor.

Forslaget om at give boligorganisationerne adgang til at tilbyde visse ejendomsserviceydelser til andre
bygningsejere 1 lokalomradet (i form af vedligeholdelse og pasning af girdanlaeg og andre arealer) skal
ses 1 ssmmenhang med sidstnevnte forslag.

Den eksisterende bekendtgerelse om sideaktiviteter foreslds derfor pa denne baggrund revideret.

Sideaktiviteterne gives saledes ikke fri, men 1 forbindelse med revision af den galdende positivliste
foreslas en rekke justeringer, lempelser og mere fleksible rammer for de almene boligorganisationer og
de tilsynsferende kommuner.

Adgangen til at udfere de nevnte aktiviteter vil blive afgraenset til det boligomrade, hvor den pégaelden-
de boligorganisation eller administrerede organisationer har én eller flere afdelinger.

Det vil vere en betingelse for iverksettelse af de naevnte aktiviteter, at disse udeves gennem et selskab,
der er skattepligtigt. Boligorganisationen kan foretage indskud i selskabet. Kommunalbestyrelsen skal
godkende sdvel indskud som de konkrete aktiviteter, som udeves gennem selskabet. Der kan udeves flere
forskellige aktiviteter 1 samme selskab. For at sikre, at boligorganisationerne ikke kan pafere private
leveranderer af samme ydelser urimelig konkurrence, skal indskuddet ske efter markedsekonomiske
investeringsprincipper og med henblik péd at opna en normal forrentning af de investerede midler. Herved
tilgodeses de omtalte konkurrencemassige og skatteretlige hensyn. Endelig vil det vaere en betingelse,
at boligorganisationen kun hafter med sit indskud for tab i selskabet. Der vil ikke blive fastsat krav om
indskuddets storrelse eller krav til deltagerkredsen 1 selskabet. Disse forhold forudsattes reguleret 1 de
vilkar, som kommunalbestyrelsen stiller for sin godkendelse.

Boligorganisationernes nuverende adgang til at udeve sideaktiviteter — dvs. adgangen til bdde at fort-
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sette og padbegynde aktiviteter 1 henhold til de nuvarende regler — forudsattes 1 ovrigt som udgangspunkt
opretholdt.

De nuverende regler om administration af opferelse og drift af erhvervslokaler, som hverken boligorga-
nisationen eller en afdeling ejer, vil dog blive @ndret séledes, at fremtidige aftaler herom skal opfylde
de nye regler. Reglerne om ejerskab samt administration af opferelse og drift af ferieboliger vil ligeledes
blive @&ndret, saledes at boligorganisationen ikke for fremtiden kan tage sddanne initiativer. Baggrunden
for opstramningerne pa de navnte punkter er konkurrencehensyn.

Udover de nevnte &ndringer vil der blive foretaget nogle mindre udvidelser af og lempelser 1 det nuvee-
rende regelsat. Der vil bl.a. blive givet mulighed for, at boligorganisationerne kan eje og drive it-netvark
pa samme made, som de i dag kan eje og drive anlag til radio- og tv-signalforsyning. Der vil endvidere
blive dbnet for en bredere adgang til at udvikle og s@lge viden om stettet byggeri, herunder udgive
boger, selge administrative systemer og edb-baserede produkter o.l. til boligadministration, herunder til
administration af stettet byggeri. De navnte @ndringer vil ikke blive betinget af krav om udskillelse 1
et serligt skattepligtigt selskab, idet aktiviteterne — ligesom hovedparten af de nuvaerende sideaktiviteter
— enten er meget tet forbundne med boligorganisationens kerneaktiviteter eller er af meget begrenset
okonomisk betydning.

Som led i en overgang til en udvidet aftalestyring vil reglerne om indberetning af sideaktiviteter til
kommunalbestyrelsen og reglerne om kommunal forhdndsgodkendelse af visse sideaktiviteter endvidere
blive forenklet. De galdende indberetningskrav vedrerende sociale aktiviteter, der omfatter andre end
beboerne i boligorganisationen, bibeholdes dog uandret.

2.5.2.3. Ovrig afbureaukratisering og forenkling

Med henblik pa at forenkle og afbureaukratisere regelsattet og dermed frigere kommunale ressour-
cer til den fremadrettede dialog med boligorganisationerne foreslas det at fjerne en rekke krav om
kommunalbestyrelsens godkendelse o.l. Endvidere er der behov for afbureaukratisering, forenkling og
tydeliggorelse af yderligere en reekke regler pa driftsomradet.

I almenlejeloven foreslds pa denne baggrund gennemfort @ndringer, som alle vedrerer kommunalbesty-
relsens godkendelser.

Det foreslas, at reglen om kommunalbestyrelsens godkendelse af @ndringer i fordeling af lejen péd de
enkelte boliglejemal ophaves. Endvidere foreslds, at kommunalbestyrelsen ikke laengere skal godkende
forhgjelse af beboerindskud, hvis det samlede beboerindskud ikke overstiger 200 kr. pr. m?. Endelig fore-
slas, at reglerne om kommunalbestyrelsens godkendelse af huslejeforhgjelser som folge af forbedringsar-
bejder o.l. 1 almenlejeloven @ndres, sdledes at kommunalbestyrelsen kun skal godkende forhejelser, der
overstiger 5 pct. af arslejen (mod nu 1 pct.).

I almenboligloven foreslds reglen om finansiering af afdelingsfinansierede forbedringsarbejder, der
ivaerksattes efter onske fra de enkelte lejere, eendret saledes, at der gives mulighed for, at der kan optages
lan med en lebetid pd op til 30 ar (mod i dag 20 ar). Hensigten med forslaget er at skabe en bedre
sammenhang mellem forbedringsarbejdernes levetid og optagne lans lgbetid.

De administrativt fastsatte regler om regnskabsafleggelse, herunder brug af kontoplaner m.v., har
fungeret 1 en arraekke, og der er fra flere sider fremsat ensker om, at skemaerne bliver mere enkle at
arbejde med. Der er ligeledes behov for, at det sarlige sporgeskema revideres, sa det giver et mere
»bredspektret« billede af boligorganisationens og afdelingernes drift end det nuvaerende skema.

Undersogelser foretaget henholdsvis af Landsbyggefonden (2001 og 2004) og af det davaerende So-
cialministerium (2005) har endvidere peget pd, at der er boligorganisationer, der enten henlaegger for
meget eller for lidt til vedligeholdelse. Der er ligeledes eksempler pa, at boligorganisationer 1 strid med
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gaeldende regler henlegger til forbedringer. Senere underseggelser viser desuden, at reglerne om kostagte
administrationsbidrag heller ikke altid overholdes.

Der vil pa denne baggrund blive igangsat et arbejde med henblik pd at modernisere de geldende revisi-
ons- og regnskabsregler, herunder af kontoplaner, spergeskema og revisionsinstruks. Det er hensigten,
at der i forleengelse heraf skal gennemfores en sarlig oplysnings- og vejledningsindsats pd omradet,
der skal sikre, at boligorganisationerne konterer korrekt og ensartet samt folger de geldende regler om
henlaeggelser til vedligeholdelse.

Udover disse @ndringer vil der blive givet mulighed for, at kommunalbestyrelsen og boligorganisatio-
nen kan aftale at forhgje maksimumbelobet for godtgerelse af forbedringsarbejder udfert af de enkelte
beboere med 50.000 kr., sdledes at det udger 150.000 kr. Den galdende nedskrivningsperiode pa hejst 20
ar for de nevnte arbejder fastholdes. Formélet er at give boligorganisationerne og den enkelte lejer storre
handlefrihed. Andringen skal ses i1 lyset af bestraebelserne pa at fastholde og tiltrekke ressourcestarke
beboere og dermed sikre en afbalanceret beboersammensatning.

Endvidere vil den eksisterende regel om kommunalbestyrelsens godkendelse af huslejenedsattelse
ved indestdende lans udamortisering i afdelinger, der alene indeholder sociale institutioner, blive ophee-
vet. Baggrunden er habilitets- og forenklingshensyn, idet kommunalbestyrelsen typisk vil have interesse i
en huslejenedsattelse for de padgaeldende institutioner.

2.6. Boligorganisationernes egenkapital

2.6.1. Geeldende regler

De almene boligorganisationers egenkapital bestér af arbejdskapital og dispositionsfond samt en rekke
mindre poster (boligorganisationsandele, garantikapital og opskrivningshenleggelser). Midler i arbejdska-
pitalen og dispositionsfonden stammer overvejende fra lejerindbetalinger og fra boligorganisationernes
driftsoverskud. Herudover er der byggefonden, hvor frivaerdien i afdelingernes ejendomme opsamles,
men som ikke er en egentlig del af egenkapitalen. I stedet udger byggefonden en afdeling af boligorgani-
sationen.

Boligorganisationerne, herunder forretningsfererorganisationer m.v., kan opbygge en arbejdskapi-
tal. Arbejdskapitalen star til rddighed for boligorganisationen som likvid pengebeholdning til hdndtering
af udleg, start af projekter, imgdegaelse af tab, tilskud til afdelingerne m.v., og opbygges af overskud fra
boligorganisationens drift. Kommunalbestyrelsen kan fastsette et maksimum for arbejdskapitalen, men
der er intet krav herom.

Almene boligorganisationer med undtagelse af forretningsfererorganisationer m.v. skal have en disposi-
tionsfond. Dispositionsfondens midler udger en szrlig sikkerhedskapital, der skal kunne anvendes som
stadpude over for eventuelle uforudsete begivenheder, som 1 vasentlig grad vil kunne pavirke boligorga-
nisationens eller dens afdelingers skonomiske stilling.

Dispositionsfondens vigtigste indtaegtskilder er serlige afdelingsbidrag, opkraevet fra lejerne over husle-
jen, likvide midler, der opstar i forbindelse med udamortiserede prioriteter, samt forrentning af indestaen-
de midler. Hertil kommer en reekke mindre indtegtskilder.

De seerlige afdelingsbidrag udger 211 kr. pr. lejemélsenhed arligt, indtil dispositionsfondens disponible
del udger 4.090 kr. pr. lejemalsenhed (2008). Hvis fonden nedbringes under dette beleb, skal der pd
ny foretages &rlige henleggelser. Belobene reguleres med nettoprisindekset. Boligorganisationen kan
beslutte, at afdelingerne skal betale bidrag, selvom dispositionsfondens minimum er néet.

Nér de oprindelige prioritetslan er udamortiserede, opherer lejernes betaling ikke, idet lejebetalingen til
kapitaludgifterne fastfryses pa et niveau, svarende til den sidste betaling i en nermere fastsat betalingspe-
riode. I det nyere byggeri udger betalingsperioden 35 ar. De likvide midler, der fremkommer herved, skal
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ifolge gaeldende regler indbetales til Landsbyggefonden (?/5 af de likvide midler) og dispositionsfonden
(!/5 af midlerne).

Dispositionsfondens midler kan anvendes til en rekke nermere bestemte formal, ligesom der er fastsat
regler for, hvordan dispositionsfonden kan stette det enkelte formal, jf. nedenstdende oversigt.

Oversigt over dispositionsfondens anvendelsesformdl og stotteform

Anvendelsesformél Stetteform Sarlige betingelser m.v.
1. Daekning af tab eller forebyggel- | Tilskud.
se af tab ved afdelingens drift.

2. Obligatorisk deekning af en afde- | Tilskud. Kommunalbestyrelsen kan dispen-
lings udgifter som folge af ledige sere, safremt ekonomien gor det
boliger. nedvendigt.

3. Imodegaelse af ekstraordinere | Udlan eller tilskud.
tab ved organisationens drift.
4. Sikring af boligorganisationens | Udlan eller tilskud. Ved forelgbig finansiering af
fortsatte virksomhed. grundkeb skal kommunalbestyrel-
sen godkende.

5. Etablering af nye almene bolig- |Udlé&n, som skal afdrages  |Forudsatter, at der ikke er ydet of-

afdelinger. over hgjst 50 ar. fentlig stotte
6. Modernisering og forbedring af | 1. Udlan, som skal afdrages |Kommunal garanti for lan i kredit-
afdelingerne. over hgjst 30 ar. institut.

2. Laobende stotte til beta-
ling af 1an i kreditinstitut.
3. Refusion af evt. stotte fra

Landsbyggefonden.

7. Finansiering af organisationens | Udlan eller tilskud. Forudsatter maksimum for ar-

edb-udstyr. bejdskapitalen, og at arbejdskapita-
len ikke kan finansiere. Dispositi-
onsfonden ma ikke derved bringes
under minimum.

8. Frikeb af tilbagekebsklausul. Udlan eller tilskud. Dispositionsfonden ma ikke derved
bringes under minimumsniveauet.

9. Finansiering af boligorganisatio- | Udlan eller tilskud. Forudsatter, at kommunalbestyrel-

nens administrationsejendom. sen har fastsat et maksimum for ar-
bejdskapitalen og godkender finan-
sieringen.

10. Fremme af almindelige bygge- |Udlan eller tilskud. Kun med Indenrigs- og Socialmini-

og boligpolitiske formal. steriets godkendelse.

11. Nedsettelse af lejen i almene | Udlén eller tilskud.

boligorganisationers afdelinger i

forbindelse med omprioritering

m.v.

12. Nedsettelse af beboerindskud 1 | Tilskud. Forudsetter, at nedsattelse er nod-

eldre afdelinger. vendig for at imedega udlejnings-
vanskeligheder.
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Anvendelsesformél Stetteform Serlige betingelser m.v.
13. Indskudsbetaling til kommunen | Indskud.
ved genudlejning af kapitaltilskud-
slejligheder.
14. Indskud i godkendte byfornyel- | Indskud. Dispositionsfonden ma ikke derved
sesselskaber. bringes under minimumsniveauet.
15. Indskud i en almen forretnings- | Indskud. Samme som pkt. 7.
forerorganisation eller et alment
andelsselskab.
16. Indeksregulering af beboerind- | Tilskud. Lejeaftale indgaet for 1.4.1975.
skud.
17. Deekning af boligorganisatio- | Tilskud. Forudsetter, at Landsbyggefonden
nens udgift til beboerradgivere. og kommunen tillige yder tilskud.

Ved udlan gelder, at dispositionsfondens midler samlet set mindst skal forrentes med diskontoen minus
2 pct. point med undtagelse af udlan til dekning eller forebyggelse af tab i afdelinger eller imodegaelse af
ekstraordinzre tab i boligorganisationer, hvor der ikke er fastsat en mindsterente.

Byggefonden er ikke en del af egenkapitalen, men udger en sarlig afdeling af boligorganisationen. Fon-
den havde oprindeligt til formél at sikre en vis selvfinansiering af det almene byggeri.

Byggefondens aktiver bestdr forst og fremmest af indestdende i de enkelte afdelinger som folge af
afdrag pd afdelingens oprindelige prioriteter. Der er saledes ikke tale om likvide midler, men om ’papir-
penge’. Néar de oprindelige 1d4n udamortiseres, opherer overforsel til byggefonden, og i stedet indbetales
de likvide midler, som fremkommer 1 denne forbindelse, kontant til dispositionsfonden.

Herudover indbetales de pligtmassige bidrag efter almenboliglovens §§ 79 og 80 til byggefonden til
videre indskud 1 Landsbyggefonden, ligesom midler fra egen treekningsret tilbagefores til afdelingerne via
byggefonden.

Boligorganisationen kan i forbindelse med kapitalforvaltningen af dispositionsfondens og afdelingernes
midler oppebere udgifter og indtegter.

Med hensyn til afdelingernes midler, kan organisationen beslutte, om der skal vare separat eller feelles
forvaltning af disse. Falles forvaltning indebarer, at forvaltningen sker samlet 1 boligorganisationens regi
via en felles bank- og depotbeholdning. Ved separat forvaltning etablerer organisationen separate bank-
og depotbeholdninger. Boligorganisationens midler kan indga i felles forvaltning.

Der er fastsat serlige regler om forrentning i forbindelse med boligorganisationernes kapitalforvalt-
ning. Dispositionsfondsmidler og afdelingsmidler i felles forvaltning skal mindst forrentes med en
mindsterente, der er fastsat som Nationalbankens diskonto minus 2 pct. point. Hvis boligorganisationen
er i stand til at opnd en forrentning af de forvaltede midler, der overstiger mindsterenten, kan den
selv beholde den overskydende nettorenteindtagt. Boligorganisationen kan derimod ikke oppebere en
nettorenteindtaegt pa afdelingsmidler, der er 1 separat forvaltning. Udlan af midler ma hejst ske til rente pa
diskontoen plus 1 pct. point.

Hvis en boligorganisation fir problemer med via sin egen renteindtjening at dekke den krevede
forrentning, ma det manglende belegb hentes 1 arbejdskapitalen. Arbejdskapitalen kan herved eventuelt
blive negativ.

Boligorganisationen kan tilbagefore en del af nettorenteindtagten som tilskud til afdelingerne. Resteren-
de overskud indgar i arbejdskapitalen.

Der galder serlige regler for forretningsfererorganisationer m.v. og boligorganisationer, der varetager
andre boligorganisationers kapitalforvaltning. Forretningsfererorganisationer kan pd sadvanlig vis oppe-
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beare en nettorenteindtaegt ved felles forvaltning. @Qvrige boligorganisationer, der forestar forvaltning af
flere boligorganisationers og deres afdelingers midler, herunder almene andelsselskaber, kan imidlertid
ikke oppebare en rentemarginal.

2.6.2. Forslag til cendringer af reglerne om boligorganisationernes egenkapital

2.6.2.1. Indledning

De overordnede boligpolitiske hensyn, som ligger bag reguleringen af egenkapitalen og den samlede
driftsekonomi er forst og fremmest hensynet til at fastholde et boligsocialt lejeniveau, herunder at undga,
at der sker pludselige lejestigninger. Der ma principielt ikke budgetteres med overskud i boligorganisa-
tionen, og et evt. overskud ber vende tilbage til lejerne 1 form af lavere husleje. Udgangspunktet for
boligorganisationernes driftsekonomi er sdledes pa den ene side, at indtaegterne skal balancere udgifterne,
og pa den anden side, at udgifterne skal holdes pa et sa lavt niveau som muligt.

Pa den anden side er det klart, at det ikke lader sig gore at drive en boligorganisation uden en vis
egenkapital til igangs@tning af nye aktiviteter, til afdekning af risici 1 forbindelse med byggesager, til
uforudsete udgiftsstigninger m.v. Selvom der ikke ber budgetteres med overskud pa driften, md der
saledes fortsat vaere mulighed for, at boligorganisationerne kan opbygge en vis egenkapital.

Arbejdskapitalen skal som den ene del af egenkapitalen fortsat have som formél at fungere som
pengebeholdning til handtering af boligorganisationens daglige forretninger, herunder til afdeekning af
opstdede tab pa boligorganisationens drift.

Dispositionsfonden skal som den anden del af egenkapitalen som udgangspunkt disponeres til afde-
lingerne. Det primare formal med dispositionsfonden er sdledes at virke som stedpudekapital 1 forbin-
delse med eventuelle tab og i forbindelse med fremtidssikring og derved medvirke til, at de almene
boligafdelinger til stadighed bdde er skonomisk og socialt velfungerende samt fysisk fremstdr i god og
tidssvarende standard.

Herudover virker dispositionsfonden 1 sarlige tilfeelde som stedpudekapital 1 forhold til boligorganisati-
onen, herunder 1 forbindelse med ekstraordinare tab, som truer organisationens fortsatte eksistens.

2.6.2.2. Dispositionsfonden

Som navnt ovenfor er der i dag en ganske omfattende og detaljeret regulering af dispositionsfondens
anvendelsesomrdde, herunder om formen for og undertiden ogsd om sterrelsen af fondens medvirken. En
sadan centralt fastsat og detaljeret regulering synes ikke i alle tilfelde at vere hensigtsmaessig eller
optimal, idet den hverken er fleksibel i forhold til lokalt forskellige behov eller i forhold til nye anvendel-
sesbehov.

Det foreslds derfor, at den galdende detaljerede regulering ophaves og erstattes med en bredere
formuleret formélsbestemmelse, idet den gaeldende obligatoriske anvendelse til dekning af afdelingernes
tab som folge af ledige boliger dog fortsat fastholdes. Fokus for dispositionsfonden skal fortsat vere
afdelingerne, og det foreslas, at hovedformalet er at medvirke til at sikre afdelingernes fortsatte bestden
som tidssvarende boliger og boligomrader ved at medvirke til fysisk, ekonomisk og social opretning
af afdelingerne. For ikke at skreevvride huslejestrukturen foreslds det tillige, at eventuelle lejenedsattel-
ser ikke md medfere, at den efterfolgende leje stér i et urimeligt forhold til lejen i sammenlignelige
boliger. Herudover vil fondens midler kunne medgé til at sikre boligorganisationens fortsatte bestden,
herunder i forbindelse med etablering af nye afdelinger samt i forbindelse med ekstraordinzre tab.

Efter de geeldende regler skal der opkraves seerlige afdelingsbidrag til dispositionsfonden, indtil fonden
har néet en vis sterrelse. Overstiger dispositionsfonden den fastsatte belobsgranse, kan der fortsat opkree-
ves bidrag.

Med henblik pa at sikre, at der ikke i lejen indgér unedvendige udgifter, er det hensigten administrativt
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at ophaeve muligheden for at opkraeve sarlige afdelingsbidrag til dispositionsfonden, sdfremt den oversti-
ger minimum.

2.6.2.3. Fordeling af renteindteegter

Efter de geldende regler kan boligorganisationen opnd en renteindtegt som folge af forvaltning
af afdelingernes hensatte midler forst og fremmest til den planlagte vedligeholdelse, idet forskellen
mellem mindsterenten (diskontoen minus 2 pct. point) og den faktiske forrentning tilfalder boligorgani-
sationen. Reglerne har den fordel, at afdelingerne uanset renteudviklingen altid er garanteret en vis
minimumsforrentning af de hensatte midler. Reglerne har imidlertid ogsd den effekt, at afdelingerne
1 de fleste perioder ikke er sikret den optimale forrentning af midlerne, idet minimumsrenten typisk
ligger under markedsrenten. Det er ikke hensigtsmeessigt, at afdelingernes hensattelser ikke forrentes
optimalt, hvorfor det er hensigten administrativt at fastsette, at afdelingsmidler i1 feellesforvaltning altid
skal tilskrives den fulde forrentning. Det bemaerkes, at dette ogsé vil betyde, at forrentningen af midlerne 1
perioder, hvor markedsrenten ligger under den nuvaerende minimumsrente, vil blive lavere end i dag.

For den foresldede administrationsorganisation, jf. forslagets § 1, nr. 9, medforer dette, at afdelingsmid-
ler, som indgér i administrationsorganisationens fallesforvaltning, ligeledes skal tilskrives den faktiske
forrentning.

2.6.2.4. Arbejdskapitalen

Efter de geeldende regler kan kommunalbestyrelsen fastsatte et maksimum for arbejdskapitalens storrel-
se. Det synes ikke hensigtsmassigt med en saddan detaljeret regulering, idet det er vanskeligt at fastsla,
hvor stor den nedvendige arbejdskapital skal vere, ligesom behovet for arbejdskapital kan variere over
tid. Det foreslas derfor, at adgangen til at fastsatte et maksimum ophaves.

Efter de galdende regler udgeres arbejdskapitalens indtceegter af overskud fra boligorganisationens
arsregnskab, og det vil 1 hovedsagen sige af nettorenteindtegter. Med forslaget om fuld forrentning af
afdelingernes hensatte midler vil boligorganisationernes muligheder for at generere et overskud ad denne
vej blive reduceret.

Med henblik pa at gere det muligt for boligorganisationer, herunder den foresldede administrationsor-
ganisation, at oparbejde den nedvendige arbejdskapital, er det hensigten administrativt at fastsaette, at
boligorganisationen kan beslutte, at der over lejen skal opkraves et bidrag til arbejdskapitalen.

2.6.2.5. Byggefonden

Det foreslas, at byggefonden ophaves. Afdelingernes opsparing 1 form af afdrag pa de oprindelige
prioritetslan registreres efter gaeldende regler som byggefondens indestaende 1 afdelingerne og har siledes
kun regnskabsmassig karakter. Tilsvarende gelder, at byggefonden tjener som et regnskabsmessigt
gennemgangsled for indbetaling af de pligtmassige bidrag og for tilskud fra trekningsretten. I stedet
foreslas, at opsparing, pligtmaessige bidrag og tilskud fra traekningsretten bliver konteret de relevante
steder 1 afdelingsregnskabet og 1 regnskabet for boligorganisationens dispositionsfond.

2.7. Andpre forhold vedrorende byggeri

2.7.1. Geeldende regler

Kommunalbestyrelsen meddeler pa statens vegne tilsagn om statslig ydelsesstotte til nyt alment bolig-
byggeri. Tilsagnet indeberer endvidere, at kommunen medfinansierer byggeriet i form af kommunal
grundkapital. Det er sdledes kommunalbestyrelsen, som tager beslutning om omfanget og karakteren af
det almene byggeri i kommunen. Kommunalbestyrelsens tilsagn gives pa baggrund af en vurdering af
det lokale behov for alment nybyggeri. Kommunalbestyrelsen skal pése, at tilsagnsmodtageren opfylder
de vilkér for stettetilsagnet, som er fastsat i lovgivningen og ved administrative regler. Det drejer sig

2008/1 LSF 208 48



bade om krav til produktet og krav til byggeprocessen og planlegningen af denne. Med henblik pa
stottesagsbehandlingen skal kommunalbestyrelsen indberette alle tilsagn til BOSSINF-STB.

Det er en forudsetning for kommunalbestyrelsens meddelelse af tilsagn, at bygherren findes i konkur-
rence mellem sével almene som private bygherrer. Det er overladt til kommunalbestyrelsen at fastsatte
kriterier for, hvilken bygherre der tildeles opgaven. Kravet om konkurrence gelder alene ved nybyggeri,
og kommunalbestyrelsen kan i visse n@rmere angivne tilfaelde beslutte, at der ikke skal atholdes konkur-
rence.

Almenboligloven indeholder mulighed for at godkende forseg, hvis forseget retter sig mod nye bygge-
metoder, boligformer eller forhold vedrerende driften af alment byggeri. I forbindelse med forseget kan
indenrigs- og socialministeren i sarlige tilfelde tillade, at de fastsatte bestemmelser for alment byggeri
fraviges. Der er ikke 1 dag knyttet en s&rlig ekonomisk stette til forsegene.

Med hensyn til forhold vedr. finansiering og de ekonomiske vilkdr for nybyggeriet henvises til afsnit
2.2.

2.7.2. Forslag til cendringer af forhold vedrarende byggeri

2.7.2.1. Indledning

Det er et grundleeggende hensyn bag det gaeldende regelsat, at almene boliger skal tilvejebringes med
udgangspunkt i en lokal vurdering af boligbehovet og med stor frihed til at tilrettelegge karakteren og
kvaliteten af nybyggeriet. Samtidig ber reglerne vedrerende tilsagnsgivningen vaere sé enkle og smidige
som muligt.

Det vurderes, at det gaeldende regelsat 1 vid udstrekning lever op til disse hensyn. Der er dog behov
for at justere regelsettet pa visse omrader, og det foreslas dels at afskaffe bygherrekonkurrencen, dels at
etablere en forsegsbevilling. Med forslagene er der lagt veegt pa, at der sker en afbureaukratisering og
forenkling af procesreguleringen omkring nybyggeriet, og at der sikres en fortsat udvikling af boligbyg-
geriet, herunder ikke mindst af nybyggeriets energimessige kvalitet.

Ud over de nzvnte lovaendringer er det hensigten at foretage en vidtgédende forenkling og modernisering
af BOSSINF-STB. Der gennemfores bl.a. obligatorisk digital indberetning fra bygherre til kommune,
en markant forenklet og moderniseret kontoplan for ekonomioplysninger samt mere vegt pd belysning
af totalokonomi. Som led 1 regeringens byggepolitiske handlingsplan fra maj 2007 er det er endvidere
hensigten at indfeore bygherrenogletal i det almene byggeri i efterdret 2009 via en @ndring af negletalsbe-
kendtgerelsen, parallelt med det statslige byggeri. Bygherrenogletallene skal besta af sdvel procesnogletal
— pé linje med de eksisterende entreprenernegletal — som produktnegletal (vurdering af det faerdige
byggeri). Der vil dermed vere krav om negletal for de tre centrale akterer i byggeriet, bygherrerne,
rddgiverne og entreprenererne.

2.7.2.2. Bygherrekonkurrencen

Det foreslas at opha@ve kravet om, at kommunalbestyrelsens tilsagn om ydelsesstotte til etablering af
almene boliger skal meddeles pé grundlag af en gennemfort bygherrekonkurrence.

Bygherrekonkurrencen blev indfert i det almene byggeri ved lov nr. 1088 af 17. december 2002. Den
blev indfert med henblik pad at styrke varetagelsen af bygherreopgaven i det almene byggeri. Med
indferelsen af bygherrekonkurrencen blev der stillet krav om, at kommunalbestyrelsen som forudsetning
for sit tilsagn skal finde bygherren i aben konkurrence, ligesom den mulige bygherrekreds blev udvidet
med henblik pa, at ogsé private kan vere bygherrer.

Ordningen har faet en meget begrenset effekt, idet bygherrekonkurrencen kun 1 begrenset omfang har
medfert, at bygherrerollen er blevet tildelt andre end den kommende driftsherre (og bygningsejer). Dette
synes is@r at bero pd, at private bygherrer ikke ensker at patage sig risikoen i forbindelse med det
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flerdrige selgeransvar. Hertil kommer, at atholdelsen af bygherrekonkurrencen medferer meromkostnin-
ger for byggeriet, som giver pres pa anskaffelsessummen, og som under prisforhold, der begrenses af
maksimumsbelgbene, vil kunne vanskeliggore totalokonomiske overvejelser.

2.7.2.3. Forsagsbevilling

Det foreslas, at der oprettes en forsegsbevilling med henblik pa at yde tilskud til igangsattelse, evalue-
ring og formidling af forseg 1 bade det almene nybyggeri og i det eksisterende byggeri.

Baggrunden herfor er et stadig mere presserende behov for generelt at udvikle det almene byggeri,
herunder ikke mindst at reducere energiforbruget i boligsektoren. Af regeringsgrundlaget »Mulighedernes
samfund« og den politiske aftale af 21. februar 2008 om den danske energipolitik i drene 2008-2011
fremgar det, at det er regeringens malsatning, at nye bygninger i 2020 skal bruge 75 pct. mindre energi
end i dag og allerede fra 2010 skal forbruget reduceres med mindst 25 pct. Hvis disse mal skal nés, skal
der sattes malrettet ind over for nybyggeriet, sdledes at dette — med respekt for bl.a. arkitektoniske og
indeklimatiske forhold — lgbende udvikles konstruktionsmaessigt, med hensyn til krav til komponenter
m.v. Ogsa i det eksisterende byggeri er der behov for at udvikle nye energieffektive lasninger.

Den almene sektor har allerede givet store bidrag til udviklingen af boligbyggeriet, idet sektoren har
givet mulighed for at gennemfore byggetekniske forsgg i1 fuld skala. Dette sammenholdt med oprettelsen
af Byggeskadefonden i 1986 giver enestaende muligheder og (garanti)betingelser for at iverksatte og
gennemfore forseg i byggesektoren, som forudsatningsvist skal udbredes og stilles til radighed ogsé
for den private sektor. Netop det forhold, at resultaterne skal stilles til rddighed for alle, gor, at der
1 byggesektoren 1 gvrigt optreder en vis tilbageholdenhed med at egenfinansiere forsegene og deres
udbredelse.

Det er derfor vesentligt, at mulighederne for at understotte kvalitet og effektivitet i den almene sektor
og i dansk byggeri generelt gennem etablering af forsgg forsterkes. Det almene byggeri stir over for
betydelige udfordringer, herunder som navnt ovenfor i forbindelse med at skabe forbedrede energi-
og ressourcebesparende losninger. Hertil kommer fortsatte krav om billiggerelse af byggeriet gennem
effektivisering af byggeprocessen, herunder industrialiseret modulbyggeri og effektiv arealudnyttelse. En-
delig er der behov for forbedringer af byggeriets og boligernes standard, reduktion af driftsudgifter,
hensigtsmassige renoveringslosninger, forbedringer af bomiljeet m.v.

P& den baggrund foreslas, at der i perioden 2010-2013 afsattes 10 mio. kr. arligt pa finansloven til
etablering af forseg 1 det almene byggeri.

2.7.2.4. Tagboliger

Det foreslas at udvide de eksisterende muligheder for at indrette tagboliger i almene ejendomme. Med
de foresldede @ndringer af ejerlejlighedsloven i forslagets § 4 bliver det muligt at etablere tagboliger som
private udlejningsboliger, andelsboliger og ejerboliger. Det er vurderingen, at etablering af en eller flere
af disse boligtyper vil kunne medvirke til at @ndre beboersammensatningen i et problemramt alment
boligomrade. Derved indferes endnu et redskab, som boligorganisationerne og kommunerne kan anvende
1 deres indsats 1 de padgaldende boligomréder.

3. Okonomiske konsekvenser for det offentlige

Flere af lovforslagets initiativer har ekonomiske konsekvenser for det offentlige. De gkonomiske kon-
sekvenser belyses forst for forslagene vedrerende finansieringen af det almene nybyggeri og herefter
for forslagene vedrerende styringen af den almene sektor. Efterfolgende sammenfattes de samlede oko-
nomiske konsekvenser af lovforslaget. Det bemarkes, at for flere af forslagene er de udgiftsmassige
skon forbundet med en betydelig usikkerhed, blandt andet som folge af usikkerhed om forslagenes
adferdsmaessige virkninger.

2008/1 LSF 208 50



3.1. Okonomiske konsekvenser for det offentlige af forslagene om finansieringen

De okonomiske konsekvenser vedrerende forslag om finansieringen af nybyggeriet er skennet med
udgangspunkt i budgetteringsforudsetningerne pa finansloven for 2009 (FL09). Der er ved beregningerne
forudsat en uandret aktivitet i forhold til det budgetterede tilsagnsniveau, og for de forslag, som har
okonomiske konsekvenser 1 2009 endvidere, at tilsagnene 1 2009 fordeler sig ligeligt i de to halvar. De
forslag, som pévirker huslejeniveauet, har ikke kun betydning for finansieringsstetten til nybyggeriet
(statslig ydelsesstotte og kommunal grundkapital), men ogsd for udgifterne til individuel boligstette. I
de okonomiske konsekvenser vedrerende finansieringsforslagene indgér 1. arseffekten af @ndringer i
boligstetteudgifterne.

3.1.1. Nedsat startleje

Forslaget om en nedsattelse af startlejen realiseres ved en reduktion af beboerbetalingsprocenten fra
3,4 til 2,8 pct., hvilket bidrager til hegjere udgifter til statslig ydelsesstotte. I modsat retning traekker, at
den maksimale lgbetid péd lanene forlenges med 5 ér fra 35 til 40 ar, at overskydende beboerbetaling i
hele den maksimale lgbetid indbetales til staten, at den lebende regulering af beboerbetalingen andres fra
% af inflationstakten til fuld inflationsregulering de forste 20 ar samt, at perioden hvor beboerbetalingen
reguleres, forlenges med 10 &r fra 35 til 45 ar.

Med den foresldede model skennes der at blive tale om mindreudgifter til ydelsesstotte, ungdomsbolig-
bidrag og individuel boligstatte pd 38,5 mio. kr. 1 2009 og 81,5 mio. kr. &rligt 1 2010-2012.

Den foresldede overgangsordning, som medferer, at de byggerier, som ikke er finansieret endnu, kan
omfattes, skennes ikke at medfere nevnevardige mindreudgifter, idet den forventes at omfatte et mindre
antal byggerier.

3.1.2. Forhgjelse af maksimumsbelobet

Forslaget om en forhgjelse af maksimumsbelobene pé 6 pct. for tilsagn givet fra 1. juli 2009 for familie-
og ungdomsboliger 1 de kommuner, hvor maksimumsbelebene blev forhgjet for aldreboliger 1 2008,
samt for alle boligtyper 1 6 yderligere kommuner, medferer en hejere anskaffelsessum for nye almene
boliger. Det er forudsat, at forhgjelsen udnyttes med 90 pct., samt at tilsagnene fordeler sig geografisk
som 1 perioden 2002-2008. De offentlige merudgifter til finansieringsstotte og individuel boligstotte
skennes at udgere i alt 16,9 mio. kr. 1 2009 og 42,4 mio. kr. arligt 1 2010-2012.

3.1.3. Andret lobende regulering af maksimumsbelobet

Forslaget om en regulering af maksimumsbelobene med et indeks, hvor nettoprisindekset og lenindek-
set for den private sektor hver teller med 50 pct., ma 1 begrenset omfang forventes at fore til en stigning 1
anskaffelsessummerne for de projekter, som nu ligger pa4 maksimumsbelobsgransen.

Under forudsatning af, at lenindekset for den private sektor &rligt stiger 1,8 pct. point mere end
nettoprisindekset, jf. sken for 2010 1 »@konomisk Redegorelse, December 2008« (Finansministeriet), vil
maksimumsbelobsgranserne realt blive forhgjet med 0,9 pct. arligt. Over tid vil forskellen i forhold til
den oprindelige regulering af maksimumsbelebet siledes stige. Antages det, at 20 pct. af det almene
byggeri érligt vil udnytte forhgjelsen af belgbsgrenserne, og at stigningen i anskaffelsessummen for
disse projekter i 2010 udger 0,9 pct., 1,5 pct. 1 2011 og 1,8 pct. 1 2012, vil de offentlige merudgifter til
finansieringsstotte og individuel boligstette som folge heraf udgere 5,2 mio. kr. 1 2010, 8,8 mio. kr. 1 2011
og 10,6 mio. kr. 1 2012.

3.1.4. Midlertidig nedscettelse af kommunal grundkapital

Forslaget om nedsattelsen af den kommunale grundkapital fra 14 til 7 pct. fra 1. juli 2009 til udgangen
af 2010 for familie-, ungdoms- og @&ldreboliger samt for plejeboliger med tilsagn i 2010 (grundkapitalen
for plejeboliger er allerede nedsat til 7 pct. 1 2009), skennes at fore til statslige merudgifter til ydelsesstot-
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te til almene boliger pa 68,5 mio. kr. 1 2009 og 506,6 mio. kr. 1 2010. De kommunale mindreudgifter
til grundkapital til almene boliger skennes at udgere 72,5 mio. kr. 1 2009 og 535,6 mio. kr. 1 2010. De
statslige merudgifter til ydelsesstotte til friplejeboliger skennes 1 2010 at udgere 23,4 mio. kr. Der ydes
ikke kommunal grundkapital til friplejeboliger.

At mindreudgifterne til grundkapital overstiger merudgifterne til ydelsesstotte for almene boliger, skyl-
des alene budgetteringstekniske forhold vedrerende ydelsessteatten.

3.1.5. Nye energikrav og totalokonomi

Forslagene om indferelse af energitilleeg til maksimumsbelobet samt om opjustering af den maksimale
boligsterrelse skennes at fore til offentlige merudgifter. Herudover vil skaerpelsen af energikravene i
2010 1 sig selv bidrage til merudgifter, idet der for nybyggeriet i et vist omfang ma forventes et gget
bruttoboligareal pa grund af eget isolering.

3.1.5.1. Indforelse af energitilleeg til maksimumsbelobet

Forslag om et energitilleg til maksimumsbelobet, differentieret efter boligens art (reekkehus, etagebo-
lig), medferer en hejere anskaffelsessum i nybyggeriet. Under forudsetning af, at energitilleegget udnyttes
fuldt ud, samt at tilsagnene fordeler sig pa boligens art som det almene byggeri opfert i 2003-2007, vil de
offentlige merudgifter til finansieringsstotte og individuel boligstette udgere 1 alt 58,5 mio. kr. 1 2009 og
132,1 mio. kr. arligt i 2010-2012, hvis energirammen nedsattes med 25 pct. 1 2010.

I det omfang de skerpede energikrav i 2010 gennemfores helt eller delvist ved eget isolering, vil
de, hvis nettoboligarealet skal fastholdes, medfere en generel forhgjelse af bruttoarealet i det almene
nybyggeri. Det skennes, at for omkring "4 af de nyopferte boliger fastholdes nettoarealet ved en foregelse
af bruttoetagearealet pa 1 m?. De offentlige merudgifter til finansieringsstotte og individuel boligstette vil
pa den baggrund udgere 3,7 mio. kr. 1 2009 og 8,1 mio. kr. drligt 1 2010-2012, forudsat meromkostningen
svarer til den gennemsnitlige m?-pris for en familiebolig, jf. FL09.

3.1.5.2. Opjustering af den maksimale boligstorrelse

Forslag om en opjustering af det geldende arealmaksimum p& 110 m? til 115 m? skennes kun at f&
konsekvenser for familieboligbyggeriet, idet der 1 dag alene opferes familieboliger med et bruttoareal
teet p4 110 m?. Det vurderes pa baggrund af indberetningerne til BOSSINF-STB, at omkring 8 pct. af
de nybyggede familieboliger har et areal pA mindst 105 m?. Det forudsettes, at de 8 pct. storste boliger
fremover opfores med et bruttoareal p4 mellem 110 og 115 m?. De offentlige merudgifter til statslig ydel-
sesstotte og kommunal grundkapital skennes pd den baggrund at udgere 0,6 mio. kr. 1 2009 og 1,8 mio.
kr. &rligt 1 2010-2012. Forslaget skonnes ikke at f& nevnevardige konsekvenser for individuel boligstette,
idet det vurderes, at de husstande, som flytter ind 1 de storre boliger, pa grund af boligstetteordningens
maksimumsregler ikke vil fa en hgjere boligstette.

3.1.5.3. Andre forslag om energikrav og totalokonomi

Forslaget om at tillade overskridelser af maksimumsbelgbet, nar der gennemfores totalokonomisk renta-
ble merinvesteringer i lavenergibyggeri, skennes at kunne implementeres uden offentlige merudgifter.

Forslaget om skarpede krav til totalokonomiske vurderinger skennes ikke at have ekonomiske konse-
kvenser for det offentlige.

3.1.6. Ovrige forslag

De ovrige forslag vedrerende finansieringen af det almene byggeri skennes ikke at have nevnevardige
okonomiske konsekvenser for det offentlige.

Forslagene med henblik pd at ege konkurrencen om finansieringen af nybyggeriet mé antages at dempe

2008/1 LSF 208 52



finansieringsomkostningerne, hvilket pa lidt leengere sigt vil treekke 1 retning af mindreudgifter for det
offentlige.

3.1.7. Samlede okonomiske konsekvenser for det offentlige af forslagene om finansiering

De samlede gkonomiske konsekvenser for det offentlige som folge af forslagene om finansiering
fremgar af nedenstaende tabel.

Samlede okonomiske konsekvenser for staten, regionerne og kommunerne af forslagene om finansieringen

(Mio. kr., 2009-prisniveau) 2009 2010 2011 2012

Finansiering ekskl. energi i| -25,6 -39,5 -30,3 -28,5
alt -38.5 81,5 | -81,5| -81,5

Nedsat startleje 16,9 42.4 42.4 42.4

Maksimumsbelgb - 52 8.8 10,6

- Forhgjelse 4,0 -5,6 - -

- ZEndret regulering 62,8 142,0 | 142, 142,0

Grundkapitall) 62,2 1402 | 0 140,2

Nye energikrav i alt 0,6 1,8 140, 1,8

- Energitilleeg 2

- Maksimal boligsterrelse 1,8

I alt 37,2 102,5 111,7 113,5

Anm: En negativ vardi angiver en mindreudgift. I 2009-2010 dakkes
25 pct. af statens udgifter til ydelsesstotte af bidrag fra Landsbyggefon-
den.

1) Mindreudgiften som folge af nedsattelsen af den kommunale grund-
kapital skyldes alene budgetteringstekniske forhold vedrerende ydelses-
statten.

Herudover vil den hgjere anskaffelsessum som folger af forslagene fore til statslige merindtegter 1 form
af et hgjere administrationsgebyr, som skennes at udgere 1,0 mio. kr. 1 2010 og 1,1 mio. kr. arligt 1
2011-2012. Administrationsgebyret dekker statens administrationsudgifter 1 forbindelse med tilsagn til
alment byggeri og den lgbende udbetaling af stotte, og udger 2 promille af anskaffelsessummen ekskl.
gebyr. Gebyret betales ved pabegyndelsen af byggeriet.

3.2. Okonomiske konsekvenser for det offentlige af forslagene om styringen
3.2.1. Forhgjelse af beboerindskud

Forslaget om at give boligorganisationerne mulighed for at forhgje beboerindskuddet op til 200 kr.
pr. m? (2008-prisniveau) uden kommunal godkendelse, ma antages at medfere, at der i sterre grad end
i dag vil ske forhejelser af beboerindskud. Det betyder, at der vil blive ydet et storre beleb i beboerind-
skudslan. Det skennes med betydelig usikkerhed, at de offentlige udgifter til nyudlan af beboerindskud
vil blive foraget med 5 mio. kr. arligt. P4 langt sigt vil tilbagebetalingerne af beboerindskudslan blive
foraget tilsvarende, bortset fra en mindre del af 1dnene, som mé tabsafskrives. Der forudsattes en netto-
tabsafskrivning pa 12 pct. P4 den baggrund vil forslaget medfere en foregelse af udgifterne til nyudlan
af beboerindskudslan pd 5,0 mio. kr. 1 2010, 4,7 mio. kr. i 2011 og 4,3 mio. kr. i 2012. Langtidseffekten
skeonnes at vaere offentlige merudgifter pa 0,5 mio. kr. arligt.
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3.2.2. Bidrag til arbejdskapital

Forslaget om at give boligorganisationerne mulighed for at opkrave et afdelingsbidrag til organisatio-
nens arbejdskapital pd 141 kr. arligt pr bolig indtil arbejdskapitalen udger 2.727 kr. pr. bolig (2008-pris-
niveau), kan medfere huslejeforhgjelser 1 boligorganisationer med en lav arbejdskapital, og dermed
merudgifter til individuel boligstette. Huslejeforhejelserne skennes at medfere en foregelse af udgifterne
til boligstette pa 12,0 mio. kr. 1 2010, 11,0 mio. kr. 1 2011 og 10,0 mio. kr. 1 2012. Pa langt sigt skennes
forslaget ikke at have ekonomiske konsekvenser for det offentlige.

3.2.3. Bidrag til dispositionsfond

Forslaget om at afskaffe boligorganisationernes mulighed for at opkrave afdelingsbidrag til organisa-
tionens dispositionsfond, hvis fonden overstiger minimum pa 4.090 kr. pr. bolig (2008-prisniveau), vil
medfere huslejenedsattelser 1 de afdelinger, hvor der i dag opkraves bidrag, selvom dispositionsfonden
overstiger minimumsbelgbet. Huslejenedsattelserne skennes at medfere mindreudgifter til individuel
boligstette pa 19,0 mio. kr. i 2010, 17,5 mio. kr. i 2011 og 16,0 mio. kr. i 2012. P4 langt sigt skennes
forslaget ikke at have ekonomiske konsekvenser for det offentlige.

3.2.4. Lempelse af kriterierne for kombineret udlejning

Forslaget om at lempe kriterierne for kombineret udlejning vil betyde, at reglerne vil blive anvendt 1
flere boligomréader. Det vil medfere kommunale udgifter til kontrol af, om de boligsegende har modtaget
kontanthjelp mv. i en periode pa mindst 6 mdr., samt til dekning af eventuelle tab pd kommunale
garantier for opfyldelse af boligtagerens kontraktmassige forpligtelser over for boligorganisationen til
at istandsatte boligen ved fraflytning for de afviste boligsegende, der far anvist en erstatningsbolig. De
kommunale merudgifter skennes at udgere 1,3 mio. kr. 1 2010, 1,7 mio. kr. 1 2011 og 2,1 mio. kr. i
2012. Merudgifterne forventes at stabilisere sig pa 2,5 mio. kr. i arene herefter.

3.2.5. Mulighed for at lade boliger sta tomme

Forslaget om at give kommunalbestyrelsen og boligorganisationen mulighed for at aftale, at boligorga-
nisationen kan lade boliger std tomme i op til 6 mdr. i omrader, hvor kombineret udlejning anvendes,
er frivillig for kommunalbestyrelserne, og der er ikke hermed tilsigtet kommunale merudgifter. Forslaget
forventes ikke at pavirke huslejen, idet merudgifterne dekkes af boligorganisationen og kommunen.

3.2.6. Bygherrenogletal

Forslaget om indferelse af bygherrenogletal, som forventes gennemfort i efterdret 2009, skennes ikke at
medfere nevneverdigt hojere anskaffelsesudgifter i nybyggeriet, idet de 1 hej grad vil kunne baseres pa
de data, der allerede indsamles til brug for entreprener- og rddgivernegletal.

3.2.7. Forsogsbevilling

Forslaget om at afsatte en forsegsbevilling med henblik pa igangsattelse og evaluering af forseg i det
almene byggeri forudsattes udmentet ved en bevilling pd 10 mio. kr. arligt i &rene 2010-2013.

3.2.8. Udarbejdelse af informationsmateriale

En rekke forslag indebaerer, at der skal udarbejdes informationsmateriale. Det gelder forslaget om
igangsettelse af en debatfase om almene boligorganisationers fremtidige struktur og forslaget om en
serlig vejledningsindsats med henblik pa at sikre, at boligorganisationerne folger de geldende regler om
vedligeholdelseshenlaggelser. Indenrigs- og Socialministeriet vil i den forbindelse have behov for at kebe
konsulentbistand. Udgiften skennes at udgere 1,0 mio. kr. over to ir, som atholdes af forsegsbevillingen.

3.2.9. Styrkelse af egenkontrol
Forslaget om, at der igangsettes et arbejde med henblik pd at styrke egenkontrollen, herunder ved
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videreudvikling af forvaltningsrevision eller indferelse af certificering, vurderes at medfere et behov
for keb af konsulentbistand. Udgifterne hertil skennes at udgere 1,0 mio. kr. 1 2010, som atholdes af
forsegsbevillingen.

3.2.10. Benchmarking og nagletal pa driftsomrddet

Forslaget om igangsetning af et arbejde med at udvikle negletal eller indikatorer, der kan belyse
standard og kvalitet pd driftsomrédet, vurderes ligeledes at medfere et behov for indkeb af konsulentbi-
stand. Udgifterne hertil skennes at udgere 2,0 mio. kr. over to ir, som atholdes af forsegsbevillingen.

3.2.11. Samlede okonomiske konsekvenser for det offentlige af forslagene om styringen

De samlede ekonomiske konsekvenser for det offentlige af forslagene om styringen fremgér af neden-
stdende tabel.

Samlede okonomiske konsekvenser for staten, regionerne og kommunerne af forslagene om styringen

(Mio. kr., 2009-prisniveau) | 2009 2010 2011 2012
Beboerindskud - 5,0 4,7 43
Arbejdskapital - 12,0 11,0 10,0
Dispositionsfond - -19,0 -17,5 -16,0
Udlejningsregler - 1,3 1,7 2,1
Forsegsbevilling - 10,0 10,0 10,0
Ialt - 9,3 9,9 10,4

Anm: En negativ verdi angiver en mindreudgift.

3.3. Samlede okonomiske konsekvenser for det offentlige

I nedenstdende tabel er vist de samlede skonomiske konsekvenser af lovforslaget.

Samlet set skennes initiativerne at fore til offentlige merudgifter pa 37,2 mio. kr. i 2009, 110,8 mio. kr. i
2010, 120,5 mio. kr. 1 2011 og 122,8 mio. kr. i 2012.

Samlede okonomiske konsekvenser for staten, regionerne og kommunerne af lovforslaget

(Mio. kr., 2009-prisniveau) | 2009 2010 2011 2012
Finansiering ekskl. energi -25.6 -40,5 -31.4 -29.6
Nye energikrav 62,8 142,0 142.0 142,0
Styring - 9,3 9,9 10,4
I alt 37,2 110,8 120,5 122,8
- heraf staten 90,6 578,0 50,3 51,6
- heraf kommunerne -53.4 -467.2 70,2 71,2
- heraf regionerne 0,0 0,0 0,0 0,0

Anm: En negativ verdi angiver en mindreudgift. I 2009-2010 dakkes 25 pct. af statens udgifter til
ydelsesstotte af bidrag fra Landsbyggefonden.

De kommunalgkonomiske konsekvenser af lovforslaget skal forhandles med de kommunale parter.

Forslagene vil endvidere fore til statslige merudgifter til tilretning af Indenrigs- og Socialministeriets
kombinerede administrations- og datafangstsystem for det stottede byggeri (BOSSINF-STB) som folge af
forenklingen og moderniseringen af BOSSINF-STB, bygherrenogletal samt tilretning i forbindelse med
finansieringsforslagene, bl.a. vedrerende @ndringer af maksimumsbelgbene. Disse merudgifter atholdes
indenfor Indenrigs- og Socialministeriets eksisterende ramme.

2008/1 LSF 208 55



4. Administrative konsekvenser for det offentlige

Det skonnes, at der is@r i en indkeringsperiode vil vare en vis administrativ merbelastning 1 staten,
primart som folge af en forstaerket overvigning af udviklingen. Udgifterne hertil vil blive atholdt inden
for Indenrigs- og Socialministeriets eksisterende rammer.

Den lebende styringsdialog pd grundlag af en dokumentationspakke, herunder udarbejdelsen af en
redegorelse for den gennemforte dialog, vil isoleret set medfere et oget ressourceforbrug for den typiske
kommune. Modsat vil afskaffelsen og forenklingen af en reekke kommunale godkendelsesbefojelser med-
fore et lavere ressourceforbrug for den typiske kommune. Det vurderes pa denne baggrund, at der for den
typiske kommune ikke vil vaere nogen administrativ merbelastning forbundet med den nye styringsmodel.

Forslaget om at tillade overskridelser af maksimumsbelebet, nar der gennemfores totalokonomisk renta-
ble merinvesteringer i energirigtigt byggeri, samt forslaget om for alle nybyggerier at skaerpe kravene
til de totalokonomiske vurderinger forventes at fore til en begrenset administrativ merbelastning for
kommunerne under ét i forbindelse med kommunernes bedemmelse af bygherrens dokumentation.

De ovrige forslag skennes ikke at fore til nogen nevnevardig merbelastning af kommunerne.

Lovforslaget har ingen administrative konsekvenser for regionerne.

5. Okonomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet

Som felge af nedsettelsen af grundkapitalen fra 14 til 7 pct. og den modsvarende forggelse af kreditin-
stitutlanet sker der alt andet lige en foregelse af kreditinstitutternes indtjening fra det lebende bidrag
pa lanet pa godt 8 pct., forudsat at bidragssatsen som hidtil altid ligger pa det fastsatte maksimum pa
0,27 pct. p.a. af hovedstolen. Gennemforelsen af forslag om vejledningsmateriale og gennemsigtighed i
lanetilbud, jf. afsnit 2.3.1 om nedsat startleje, med henblik pa at styrke konkurrencen om finansieringen
af alment nybyggeri vil treekke 1 modsat retning. Den sarlige beregning af beboerbetalingen efter forslag
om totalekonomiske investeringer i lavenergibyggeri vurderes at medfere en begrenset administrativ
merbelastning af kreditinstitutterne.

Som neavnt 1 afsnit 2.1.2.6 om egenkontrol vil der blive igangsat et arbejde med henblik pa at styrke
og videreudvikle egenkontrollen i de almene boligorganisationer. Det vil endvidere blive overvejet,
hvorledes ekstern kontrol heraf mest hensigtsmassigt kan tilrettelaegges, herunder om kontrollen skal
udeves af boligorganisationens revisor eller eventuelt skal overlades til et certificeringsorgan. Der vil
saledes pa lidt leengere sigt kunne ske @ndringer 1 de almene boligorganisationers eftersporgsel efter
ekstern kontrol.

Herudover vurderes lovforslaget ikke at have ekonomiske eller administrative konsekvenser for er-
hvervslivet.

6. Administrative konsekvenser for borgerne

Lovforslaget vurderes ikke at have administrative konsekvenser for borgerne.

7. Miljomcessige konsekvenser

Lovforslaget forventes at bidrage til en reduktion af energiforbruget sével i alment nybyggeri som i den
eksisterende almene boligmasse.

Ifolge energiaftalen fra februar 2008 skal der ske en reduktion af energiforbruget i nye bygninger
med mindst 25 pct. 1 2010, mindst 25 pct. 1 2015 og mindst 25 pct. i 2020 — i alt en reduktion med
mindst 75 pct. 1 2020 via en stramning af kravene i bygningsreglementet. Forslaget om energitilleg til
maksimumsbelgbet vil gore det muligt for det almene nybyggeri at opfylde 2010-kravet. Forslagene om
opjustering af den maksimale boligsterrelse, totalokonomiske investeringer i lavenergibyggeri samt om en
forsegsbevilling med vegt pa fremme af energibesparelser vil bane vej for, at almene boliger allerede nu
kan opferes med en energistandard, der gar videre end 2010-kravene.

2008/1 LSF 208 56



Herudover indeholder lovforslaget forskellige initiativer (tilpasning af ESCO-lgsninger til alment byg-
geri, styrket beslutningskompetence til gverste myndighed i boligorganisationen samt indferelse af gen-
husningspligt), som understotter gennemforelsen af energibesparelser i1 det eksisterende byggeri.

8. Forholdet til EU-retten
Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.

9. Horing

Lovforslaget har varet i horing hos felgende organisationer m.v.: Advokatradet, Akademisk Arkitekt-
forening, Andelsboligforeningernes Fallesreprasentation, Arbejderbevegelsens Erhvervsrad, BAT-Kar-
tellet, BIPS, Boligselskabernes Landsforening, Bornholms Regionskontor, BOSAM, By og Bolig, Byfor-
nyelsesradet, Byggeriets Evaluerings Center, Byggeskadefonden, Byggesocietetet, Bygherreforeningen
1 Danmark, Center for Ligebehandling af Handicappede, Center for Sma Handicapgrupper, Danmarks
Lejerforeninger, Dansk Byggeri, Danske arkitektvirksomheder, Danske Handicaporganisationer, Danske
Regioner, Danske ZAldrerdd, Dansk Flygtningehjelp, De Samvirkende Invalideorganisationer DSI, Den
Danske Dommerforening, Det Centrale Handicaprad, Domstolsstyrelsen, Ejendomsforeningen Danmark,
Finansradet, Foreningen af Rédgivende Ingenierer FRI, Foreningen til fremskaffelse af boliger for aldre
og enlige, Forsikring og Pension, Husleje- og Beboerklagenavnsforeningen, Hindverksradet, Jydske
Grundejerforeninger, Kommunekredit, Kommunernes Landsforening, Landsbyggefonden, Landsforenin-
gen ZAldre Sagen, Lejernes Landsorganisation i Danmark, O.K.-fonden, Organisationen af Selvejende
Institutioner, Realkreditforeningen, Realkreditrddet, Radet for Socialt Udsatte, Sammenslutningen af
Aldrerdd 1 Danmark, Statens Byggeforskningsinstitut, Ungdomsboligradet, ZAldreboligradet og Aldremo-
biliseringen.

10. Samlet vurdering af lovforslagets konsekvenser

Positive konsekvenser/ | Negative konsekven-

mindreudgifter ser/
merudgifter
Okonomiske konse- Kommunale mindreud- | Statslige merudgifter
kvenser for stat, kom- gifter pd 53,4 mio. kr. pa 90,6 mio. kr. 1
muner og regioner 12009 og 467,2 mio. kr. | 2009, 578,0 mio. kr. 1
12010. 2010, 50,3 mio. kr. i

2011 og 51,6 mio. kr. 1
2012 samt kommuna-
le merudgifter pa 70,2
mio. kr. 12011 og 71,2
mio. kr. 1 2012.
Administrative konse- | Ingen. En vis administrativ
kvenser for stat, kom- merbelastning i staten
muner og regioner 1 en indkeringsperio-
de.

En begraenset admini-
strativ merbelastning
for kommunerne.
Okonomiske konse- Oget bidragsindtjening. | Ingen

kvenser for erhvervsli-
vet
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Administrative konse- | Ingen. Begraenset merbelast-
kvenser for erhvervsli- ning ved sarlig bela-
vet ning af lavenergibyg-
geri.
Administrative konse- | Ingen. Ingen.
kvenser for borgerne
Miljemaessige konse- Reduktion af energifor- | Ingen.
kvenser bruget i den almene
sektor.
Forholdet til EU-retten | Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspek-
ter.

Bemcerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser

Til § 1

Tilnr. 1, 70 og 71

Andringerne er konsekvenser af den foresldede nye affattelse af lovens § 9, stk. 3, jf. lovforslagets § 1,
nr. 9.

Til nr. 2

Der er tale om en redaktionel @ndring. Den tilsvarende bestemmelse findes i dag i almenboliglovens
§ 9, stk. 2. Bestemmelsen vedrerer boligorganisationer, der oprettes i ejendomme, som kommunalbesty-
relsen rader over i medfer af den tidligere lov om byfornyelse (LBK nr. 260 Af 7. april 2003) eller lov
om byfornyelse og boligforbedring (LBK nr. 820 af 15. september 1994), og som godkendes efter disse
love. De navnte love er ophavet, men har stadig virkning for ejendomme, hvor byfornyelsesbeslutning
er truffet, for lovene blev ophavet. Der er endnu et antal ejendomme, som kommunalbestyrelsen rader
over i medfor af disse regler. I disse ejendomme kan der efter de nu ophavede love oprettes almene
andelsboligorganisationer.

Da der som folge af forslaget i § 1, nr. 9, ikke lengere vil vare almene andelsboligorganisationer,
har forslaget 1 § 1, nr. 2, til formdl at undga, at retsstillingen for disse ejendomme @&ndres som folge
heraf. Dette er baggrunden for, at der efter bestemmelsen skal vare tale om en almen boligorganisation
med medlemsindskud.

Den @&ndrede placering af bestemmelsen fra lovens § 9, stk. 2, til § 1, nr. 5, har til formal at tydeliggere,
at sddanne boligorganisationer er omfattet af definitionen pa almene boligorganisationeri § 1.

Tilnr. 3

Efter geeldende regler i almenboligloven har kommunalbestyrelsen mulighed for at @ndre anvendelsen
af de enkelte almene boliger alt efter behovet. Dette galder sdledes, hvor @ldre- og ungdomsboliger
ommarkes til familieboliger, hvor @ldreboliger ommarkes til ungdomsboliger, og hvor familie- og
ungdomsboliger ommerkes til @ldreboliger. I forbindelse med ommerkning af almene familieboliger
til almene ungdomsboliger gaelder derimod, at det skal ske efter aftale mellem boligorganisationen og
kommunalbestyrelsen.

En ommarkning indeberer, at boligen permanent udlejes til en anden personkreds end oprindelig
tiltenkt og er séledes en relativ indgribende foranstaltning.
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Som led 1 den foresldede samlede model for mal- og aftalestyring foreslas det derfor, at ommerkning 1
alle tilfelde kun kan ske pa baggrund af en aftale mellem kommunalbestyrelsen og boligorganisationen.

Til nr. 4

Det foreslas i § 5 b, at det i loven praciseres, at boligorganisationerne har som formal at stille passende
boliger til radighed for alle, som har behov herfor. Huslejen skal vere rimelig og beboerne skal gives
indflydelse pd egne boforhold.

Formalsbestemmelsen er som naevnt i de almindelige bemaerkninger afsnit 2.1.2.3. et udtryk for boligor-
ganisationernes overordnede mission — nemlig at varetage boligsociale opgaver. Bestemmelsen fastslar
saledes nogle helt grundleggende boligpolitiske hensyn og forpligtelser med hensyn til nybyggeri,
udlejning, drift og beboerindflydelse og haenger tet sammen med reglerne om boligorganisationernes
aktivitetsomrade og de foreslaede styringsmalsatninger for den almene boligsektor, jf. bemarkningerne
til lovforslagets § 1, nr. 5, 6 og 7 nedenfor.

Tilnr. 5 0g 6
Der er tale om konsekvensandringer som folge af forslageti § 1, nr. 4.

Det er ikke hensigten at foretage realitetseendringer af de nuvarende regler i lovens § 6, stk. 1 og 2, som
indeholder en overordnet afgrensning dels af boligorganisationens hovedaktiviteter (kerneaktiviteter),
dels af boligorganisationens muligheder for at iveerksatte aktiviteter udover kernevirksomheden (sideakti-
viteter).

Der vil dog blive taget initiativ til at gennemfere en modernisering af de administrativt fastsatte
regler, som na&rmere udmenter lovens regler om sideaktiviteter. Disse @ndringer er n@rmere omtalt i de
almindelige bemarkninger, afsnit 2.5.2.2.

Til nr. 7

Det foreslas 1 §§ 6 a — 6 f, at der i1 forlengelse af den foresldede formélsbestemmelse 1 § 5 b fastsettes
en rekke mélsetninger (styringsmalsetninger) for de almene boligorganisationer inden for omraderne
nybyggeri, udlejning, drift og beboerindflydelse, som gor det klart, hvilke styringsmil og vardier de
almene boligorganisationer skal arbejde efter pa de naevnte omrader.

Bestemmelserne udtrykker de helt grundlaeggende krav til den almene boligvirksomhed. Det bemerkes,
at der er tale om selvstendige krav, som hver iser skal opfyldes af boligorganisationerne. For hovedpar-
ten af de omtalte omrader galder, at der allerede i1 dag er fastsat uddybende regler dels i loven, dels i
administrative forskrifter.

Mals@tningerne skal herudover udgere et fast grundlag for den foreslédede styringsdialog mellem kom-
munalbestyrelsen og boligorganisationerne, jf. bemarkningerne nedenfor til § 1, nr. 98.

Der er ikke tale om, at der indferes en raekke nye krav til den almene sektor og til kommunalbesty-
relserne. Hovedparten af styringsmélsatningerne er udtryk for allerede geldende regler og praksis for
»god almen boligvirksomhed«, men med forslaget reformuleres en rekke boligpolitiske hensyn, og disse
knyttes sammen med en overordnet formalsbestemmelse for den almene boligsektor. Tilsammen udger
formalsbestemmelsen og maélsatningerne séledes nogle helt centrale omdrejningspunkter for den nye
styringsmodel.

Til nr. 8
Der er tale om konsekvensandringer som folge af forslagene 1 lovforslagets § 1, nr. 7 og 15.
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Tilnr. 9, 11 og 27

Forslagene tilsigter at skabe storre gennemsigtighed og ensartethed i organiseringen af almene boli-
ger. Herudover giver forslagene storre frihed for den enkelte boligorganisation til at vaelge den kombina-
tion af oprindeligt kapitalgrundlag og everste myndighed, som efter de lokale forhold og ensker findes
mest hensigtsmaessig.

Der er i dag tre forskellige organisationstyper (selvejende almene boligorganisationer, almene andelsbo-
ligorganisationer og almene garantiorganisationer) med egne boligafdelinger. De reelle forskelle er imid-
lertid yderst begraensede og primert historisk betingede. Forskellene mellem de tre organisationstyper
vedrerer gverste myndighed og oprindeligt kapitalgrundlag. Herudover er der forskel pa udlejningsregler-
ne, idet almene andelsboligorganisationers ventelister er baseret pd medlemsnumre, mens de to andre
organisationstypers ventelister er baseret pa opnoteringstidspunktet.

@verste myndighed er som udgangspunkt et valgt repraesentantskab, men andelsboligorganisationer kan
1 stedet veelge at have en generalforsamling som everste myndighed. Det oprindelige kapitalgrundlag er
enten ingen oprindelig egenkapital, en beskeden organisationsandel eller en indskudt garantikapital. Her-
udover galder for organisationer med indskudt garantikapital (garantiorganisationer), at der foruden de
kompetente organer, der findes i de to andre organisationstyper, tillige er en garantforsamling, som
imidlertid har meget begrenset indflydelse.

Det synes ikke velbegrundet at opretholde en entydig regulering af, hvilken af de to former for
overste myndighed en almen boligorganisation skal vare organiseret med. Afhangig af den enkelte
boligorganisations individuelle ensker om et direkte demokrati (generalforsamling) eller et indirekte
demokrati (valgt repraesentantskab) kan der vere behov for begge former for everste myndighed 1 alle
organisationsformerne. Det foreslas derfor at overlade det til boligorganisationens eget valg, hvordan den
vil organisere sig med hensyn til gverste myndighed.

Selvejende almene boligorganisationer har ingen oprindelig egenkapital, og organisationsandelene i
almene andelsboligorganisationer er almindeligvis en uveasentlig del af egenkapitalen. Almene bolig-
organisationer kan sédledes fungere bdde med og uden indskudt kapital, hvorfor det foreslds ogsa at
harmonisere reglerne pa dette omrade, sdledes at indskudt kapital ikke fremover skal vere afgerende for
organisationsformen.

Med den foresldede nye affattelse af lovens § 9 og § 10, stk. 1, vil alle almene boligorganisationer med
almene boligafdelinger frit kunne vaelge kombinationer af ingen oprindelig egenkapital eller medlemsind-
skud henholdsvis generalforsamling eller repraesentantskab. Boligorganisationer med medlemsindskud vil
kunne opkrave indskuddet samtidig med opkravning af gebyret for opnotering pa ventelisten. Medlems-
indskuddet er et engangsbelob, og yderligere gebyrer, kontingent eller lignende kan derfor ikke opkreves
sammen med det arlige gebyr for ajourfering af ventelisten eller den lebende lejebetaling.

Garantiorganisationer har ikke kunnet oprettes siden 1986. Garanternes indflydelse er i dag meget
begranset, og der er som folge af omdannelser til anden organisationsform kun fa garantiorganisationer
tilbage. Som led i en regelforenkling vil det vaere hensigtsmassigt, at ogsa de resterende garantiorgani-
sationer omdannes til en anden organisationsform. Omdannelse ber imidlertid sa vidt muligt ske ad
frivillighedens vej. Det foreslds derfor, at de eksisterende garantiorganisationer bevarer retten til denne
organisationsform, men i lovforslagets § 1, nr. 10, foreslas regler om omdannelse og indlesning af
garantibeviser. Der henvises til bemarkningerne til dette forslag. Som foelge af forslaget i lovforslagets
§ 1, nr. 11, vil ogséd garantiorganisationer frit kunne valge mellem representantskab og generalforsamling
som gverste myndighed.

Almene boligorganisationer uden egne boligafdelinger er 1 dag organiseret enten som almene forret-
ningsfererorganisationer, der kan veare selvejende eller garantiorganisationer, eller som almene andels-
selskaber. For de almene forretningsfererorganisationer bestar forskellene dels i, at selvejende almene
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forretningsforerorganisationer 1 modsa&tning til garantiorganisationer er organiseret uden oprindelig egen-
kapital, dels 1 at selvejende almene forretningsfererorganisationer kun har to kompetente organer (overste
myndighed og bestyrelse), mens garantiorganisationerne tillige har en garantforsamling. Garanternes
indflydelse er begraenset pa samme made som 1 garantiorganisationer med egne boligafdelinger.

Der kan efter de gaeldende regler ikke oprettes nye forretningsfererorganisationer, mens almene andels-
selskaber fortsat kan oprettes.

Reglerne for de to organisationsformer er ens pa vesentlige omrader, men der er forskelle pa flere
omrader, f.eks. med hensyn til sideaktiviteter og repreesentation i andre boligorganisationers bestyrelser.

Forretningsforerorganisationer kan i modsatning til andelsselskaber oprette datterorganisationer, have
reprasentation i andre boligorganisationers bestyrelser og have egne sideaktiviteter.

Forretningsfererorganisationers og deres datterorganisationers midler kan indga i falles forvaltning med
datterorganisationernes afdelingers midler, hvorved der er mulighed for, at nettorenteindtaegten tilfalder
forretningsforerorganisationen. Forretningsfererorganisationen kan beslutte at overfore nettorenteindtaeg-
ten helt eller delvist som tilskud til datterorganisationernes afdelinger. Ikke-udbetalt renteindtaegt indgar
1 regnskabet, og overskud overfores til arbejdskapitalen. For administrerede boligorganisationer kan
forretningsforerorganisationen ikke oppebare en rentemarginal. Den tilfalder 1 stedet den administrerede
boligorganisation. Ogséd andelsselskaber kan have midler i1 fzllesforvaltning, men alene siledes at der
ikke kan oppeberes en rentemarginal.

Kommunalbestyrelsen skal godkende administrationsaftaler med almene andelsselskaber, men ikke med
forretningsforerorganisationer.

Da bade almene forretningsfererorganisationer og almene andelsselskaber har til hovedformal at admi-
nistrere andre boligorganisationer, skennes de beskrevne forskelle mellem forretningsfererorganisationer
og andelsselskaber hverken velbegrundede eller rimelige. Det foreslds derfor, at der fremover kun skal
vare én type af almene administrationsorganisationer. Disse organisationer skal som udgangspunkt have
samme stilling, som forretningsforerorganisationerne har i dag.

Almene administrationsorganisationer vil kunne oprette nye boligorganisationer, men vil ikke kunne
oprette datterorganisationer. De eksisterende datterorganisationers retlige status afviger vaesentligt fra den
status, som datterselskaber har i selskabsretten. Der er sdledes ikke tale om, at forretningsfererorganisa-
tionen ejer datterorganisationen helt eller delvis, og datterorganisationens lejere har samme indflydelse
pa organisationens forhold som lejere i andre almene boligorganisationer. En datterorganisations everste
myndighed kan sdledes eksempelvis beslutte at vaelge en anden forretningsforer.

Da status som datterorganisation siledes i1 det vasentlige er uden juridisk indhold, foreslas det, at begre-
bet datterorganisation ikke leengere skal findes i almenboligloven. De bestemmelser i almenboligloven,
der omhandler datterorganisationer, foreslds saledes ophavet eller @ndret, jf. tillige bemerkningerne til
§ 1, nr. 13 og 37. I overensstemmelse hermed vil administrativt fastsatte bestemmelser, der vedrerer
datterorganisationer, blive opheavet eller @ndret. Andringen vil ikke vere til hinder for, at de eksisterende
datterorganisationer, der fremover er medlemmer af administrationsorganisationen, fortsat kalder sig
datterorganisationer, men betegnelsen vil ikke give disse medlemmer nogen anden status i1 forhold til
administrationsorganisationen end den status, gvrige medlemmer af denne vil have.

Almene administrationsorganisationer vil efter den foreslaede § 9, stk. 3, ligesom almene boligorganisa-
tioner med almene boligafdelinger kunne organiseres med eller uden medlemsindskud og med et valgt
reprasentantskab eller en generalforsamling som everste myndighed. Forretningsforerorganisationer, der
er organiseret som garantiorganisationer, bevarer efter den foresléede § 9, stk. 4, retten til denne organisa-
tionsform.

Forslaget 1 § 1, nr. 27, er en konsekvensandring som folge af, at almene administrationsorganisationer

2008/1 LSF 208 61



ikke skal kunne have datterorganisationer. Udldn fra en boligorganisation kan herefter ske gennem
administratororganisationen til andre boligorganisationer, der er medlem af administratororganisationen.

Tilnr. 10

Den foreslédede bestemmelse i lovens § 9 a, stk. 1, er en kodificering af galdende ret. Formalet med
forslaget er at tydeliggere den adgang, som everste myndighed allerede i dag antages at have til at god-
kende vedtegtsendringer, som medferer omdannelse af boligorganisationen til en anden organisationsty-
pe. Forslaget om, at indlesning skal ske til garantibevisernes palydende vardi, er i overensstemmelse med
praksis og har til formél at undgé tvivl om vaerdifastsettelsen ved indlesning.

Det er hensigten, at bestemmelsen skal skabe gget opmerksomhed om muligheden for omdannelse af
garantiorganisationer til anden organisationsform og séledes fore til, at flere garantiorganisationer med
tiden vil lade sig omdanne.

Garanternes indflydelse begraenser sig i dag til, at der atholdes en arlig garantforsamling, hvor garan-
terne kan velge et mindretal af medlemmerne til organisationsbestyrelsen og treffe beslutning om
udbetaling af udbytte. Beslutningen om udbetaling af udbytte kan dog tilsidesattes af overste myndighed,
der har kompetencen til endeligt at godkende organisationens regnskab og dermed en foresléet overskud-
sdisponering. Der udbetales i dag kun i meget begranset omfang udbytte til garanterne.

Garanternes indflydelse 1 garantiorganisationerne er blevet indskraenket 1 flere omgange. I 1984 blev
den hidtidige adgang for garanterne til at veelge et flertal af selskabsbestyrelsens medlemmer andret
til en adgang for beboerne til at velge bestyrelsens flertal. I 1997 blev everste myndighed @ndret fra
at vere en generalforsamling, bestdende af garanterne, til at vare et reprasentantskab bestiende af
organisationsbestyrelsen samt repraesentanter for afdelingerne.

I forbindelse med den seneste indskraenkning af garanternes indflydelse fik disse en lovfaestet ret til at
kreeve sig indlest inden den 1. januar 2000. Garanternes ret til ensidigt at kraeve indlesning er siledes
udlgbet, men foreslas genindfort 1 det foreslaede § 9 a, stk. 2, med det formal at fremme frivillige indles-
ninger og dermed omdannelse af garantiorganisationerne til anden organisationsform. Dette er, ligesom
kodificeringen af eoverste myndigheds adgang til at treeffe beslutning om at omdanne garantiorganisatio-
nen til anden organisationsform, et skridt imod en forenkling af organisationsformerne, da en fuldstendig
indlesning af garantibeviserne vil medfere omdannelse til en af de ovrige to organisationsformer.

Til nr. 12

Forslaget er en konsekvens af den foresldede nye affattelse af lovens § 10, stk. 1, om everste myndighed
1 en almen boligorganisation, jf. lovforslagets § 1, nr. 11.

Tilnr. 13

Forslagene er en konsekvens af forslagene i § 1, nr. 9, om harmonisering af organisationstyperne
og § 1, nr. 11, hvorefter almene boligorganisationer skal kunne valge mellem reprasentantskab og
generalforsamling som gverste myndighed.

I de geeldende regler 1 lovens § 11 reguleres sammensatningen af reprasentantskabet. Den foreslaede
nye affattelse af § 11, stk. 1, om boligorganisationer med almene boligafdelinger svarer til de gaeldende
regler, bortset fra at det med den foresldede affattelse sikres, at afdelingernes beboere i alle tilfelde
veelger flertallet af medlemmerne i1 reprasentantskabet. For administrationsorganisationers vedkommende
tydeliggores det 1 det foresldede § 11, stk. 2, at boligorganisationer eller andre, der far deres ejendom
m.v. administreret af administrationsorganisationen, uden at de er medlemmer, ikke har ret til reprasen-
tation. Herudover gives der kommunalbestyrelser og regionsrad adgang til at udpege hver en enkelt
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reprasentant, hvis kommunen eller regionen som ejer af almene @ldreboliger er medlem af administrati-
onsorganisationen.

Det foresldede § 11, stk. 3, er identisk med det geeldende § 11, stk. 2.

Der findes ikke 1 den galdende lov nogen narmere regulering af generalforsamlingen, der efter de
geldende regler kun kan vere overste myndighed 1 almene andelsboligorganisationer og i almene an-
delsselskaber. Generalforsamlingen er saledes 1 dag kun reguleret i normalvedtagterne for henholdsvis
almene andelsboligorganisationer og almene andelsselskaber.

Da alle almene boligorganisationer efter forslaget i § 1, nr. 11, fremover skal kunne vaelge generalfor-
samling som egverste myndighed, skennes der at vaere behov for, at ogsd generalforsamlingen reguleres i
loven.

I dag har kun almene andelsboligorganisationer og almene andelsselskaber medlemmer. Som led i en
regulering af generalforsamlingen og 1 den foreslaede harmonisering af organisationstyperne, foreslés det,
at der fremover skal vere medlemmer 1 alle almene boligorganisationer.

For almene boligorganisationer med almene boligafdelinger indeberer det foresldede § 11, stk. 4, at
boligorganisationens lejere og enhver, der er opnoteret pa venteliste, anses for medlemmer af boligorgani-
sationen. Kredsen af medlemmer svarer derved til medlemskredsen i almene andelsboligorganisationer
efter de geldende regler.

Foruden boligorganisationens bestyrelse og dens medlemmer far ogsd medlemmernes myndige hus-
standsmedlemmer adgang til generalforsamlingen. Det vil imidlertid kun vaere boligorganisationens lejere
og disses myndige husstandsmedlemmer, der har stemmeret. Det er hensigten, at der 1 et sat nye
normalvedtaegter skal fastsattes regler om stemmeret, som indebarer, at der tillegges hver husstand to
stemmer uanset antallet af husstandsmedlemmer. Dette svarer til de geldende regler om stemmeret pa
afdelingsmedet 1 alle organisationstyper med egne boligafdelinger og pd generalforsamlingen 1 almene
andelsboligorganisationer. Dog tilkommer stemmeretten 1 dag lejerne og »disses agtefaller eller hermed
sidestillede personer«. Kredsen af stemmeberettigede udvides sdledes til ogsd at omfatte lejers hjemme-
boende voksne bern eller andre myndige husstandsmedlemmer, uden at dette medferer en forogelse af
antallet af stemmer, som en husstand kan disponere over.

For garantiorganisationer gives ogsa garanterne adgang til generalforsamlingen uden stemmeret. Garan-
terne vil sdledes fortsat skulle gore deres indflydelse geldende gennem garantforsamlingen, der som i
dag alene vil have kompetence til at velge et mindretal af bestyrelsesmedlemmerne og til at beslutte
udbetaling af udbytte.

For almene administrationsorganisationer indebaerer det foresldede § 11, stk. 5, at administrationsorga-
nisationens bestyrelse og medlemmernes bestyrelser har adgang til generalforsamlingen, mens boligorga-
nisationer og andre, der far deres ejendom m.v. administreret af administrationsorganisationen, uden at de
er medlemmer, ikke vil kunne deltage i generalforsamlingen. I garantiorganisationer far tillige garanterne
adgang til generalforsamlingen, dog uden stemmeret.

Det er hensigten, at der skal udarbejdes nye normalvedtegter, der vil komme til at indeholde nermere
regler om sével reprasentantskab som generalforsamling.

Til nr. 14

Efter den galdende § 13 kan kommunalbestyrelsen udpege et eller flere medlemmer af en almen
boligorganisations bestyrelse, hvis gverste myndighed treffer beslutning herom. Herudover kan et kom-
munalbestyrelsesmedlem vare medlem af bestyrelsen, hvis den pagaeldende som boligtager er valgt af
overste myndighed, eller hvis vedtegterne dbner mulighed for det.

Bestemmelsen i lovens § 14 afskearer en bestemt personkreds fra at veere medlemmer af en almen bolig-
organisations bestyrelse. De personer, der efter § 14 er afskaret fra at veere medlemmer af bestyrelsen, er
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den borgmester eller radmand, der er ansvarlig for tilsynet med de almene boligorganisationer, formanden
for det udvalg, hvortil tilsynet med almene boligorganisationer er henlagt, samt ansatte i den del af den
kommunale forvaltning, der udever tilsynet med de almene boligorganisationer i kommunen.

Udover begraensningerne i lovens § 14 folger det af § 33, stk. 1, i loven, at boligorganisationens lejere
altid skal have mindst halvdelen af pladserne i bestyrelsen. Da det desuden er et krav, at bestyrelsen skal
besta af et ulige antal medlemmer, har boligorganisationens lejere flertallet af pladserne i bestyrelsen.

Lovens § 13 foreslds ophavet som overfladig, idet det altid, med de begraensninger der folger af § 14 og
§ 33, stk. 1, vil kunne bestemmes i en almen boligorganisations vedtagter, at kommunalbestyrelsen kan
udpege bestyrelsesmedlemmer.

Tilnr. 15

Det foreslas 1 § 14 a, at boligorganisationens bestyrelse som hidtil skal kunne tilleegges et passende
vederlag for dens arbejde. Forslaget svarer i det vaesentlige til den gaeldende bestemmelse i lovens § 8, der
foreslas ophavet, jf. lovforslagets § 1, nr. 8. Med henblik pa at forenkle og afbureaukratisere regelsattet
og dermed frigere kommunale ressourcer til den fremadrettede dialog med boligorganisationerne foreslas
det dog at fjerne kravet om, at kommunalbestyrelsen skal godkende vederlagets storrelse. Det er hensig-
ten, at der fortsat skal galde administrativt fastsatte regler om vederlagets maksimale storrelse.

Tilnr. 16

Med henblik pa at forenkle og afbureaukratisere regelsattet og dermed frigere kommunale ressourcer til
den fremadrettede dialog med boligorganisationerne foreslas det i den foreslaede affattelse af § 15, stk. 1,
2. pkt., at ophave kravet om, at kommunalbestyrelsen skal godkende oplesning af en boligorganisation,
ndr denne ikke har nogen ejendomme, eller nér oplesningen sker i forbindelse med athendelse af organi-
sationens ejendomme til en anden almen boligorganisation. Samtidig omformuleres bestemmelsen sadan,
at det udtrykkeligt kommer til at fremgé, at bestemmelsen ikke vedrerer salg af boligorganisationens ejen-
domme, men en sammenlagning af to eller flere boligorganisationer. Da der er tale om sammenlaegning,
skal der heller ikke indhentes godkendelse efter lovens § 27.

Da oplesning af en boligorganisation med henblik pd sammenlagning med en eller flere andre bolig-
organisationer besluttes af boligorganisationens everste myndighed, og da det samlede antal af almene
boliger ikke pavirkes af sammenlagningen, skennes det at vere ubetenkeligt at ophaeve kravet om
kommunalbestyrelsens godkendelse af disse oplesninger.

Zndringen har endvidere til formal at lette sammenlagning af boligorganisationer. Nar mindre boligor-
ganisationer sammenlagges til storre, vil disse 1 hgjere grad kunne vare 1 besiddelse af den nedvendige
okonomiske styrke til at kunne rdde over en professionel administration. Boligorganisationerne ma
forventes derved at blive bedre i stand til at lase de problemer og udfordringer, som de lokalt star over for,
til at indgé 1 en model med mal- og aftalestyring med deraf folgende storre frihedsgrader og ogede krav
bl.a. til boligorganisationernes kvalitetsstyring og egenkontrol og til at g& konstruktivt ind 1 en udvidet
dialog med kommunalbestyrelserne. Samtidig vil de kunne realisere stordriftsfordele med deraf folgende
lavere leje.

Det forste skridt i retning af en lettere sammenlagningsproces er allerede taget, idet der siden 1. januar
2007 ikke har veret krav om, at sammenlegning af boligorganisationer skal besluttes pa afdelingsmoder-
ne.

En sammenlagning af to eller flere boligorganisationer vil medfere, at de opherende boligorganisatio-
ners aktiver og passiver indgér 1 den samlede fortsettende boligorganisation. Lebende offentlig stotte og
garantier pavirkes saledes ikke af sammenlaegningen. Det er hensigten at fastsaette naermere regler om
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proceduren for og retsvirkningerne af en sammenlagning af boligorganisationer. Hjemlen hertil vil folge
af lovens § 32 i den affattelse, der folger af lovforslagets § 1, nr. 36.

Det forventes, at de foresldede @ndringer vil fremme frivillige sammenlagninger af boligorganisationer,
der ikke har en sédan sterrelse, at de kan leve op til fremtidige krav om professionalitet og ekonomisk
styrke.

P& samme made som for boligorganisationernes vedkommende er der behov for at stimulere sammen-
leegning af sméa afdelinger til storre afdelinger for at realisere effektivitetsgevinster. Efter de galdende
regler, der findes i1 bekendtgerelse om drift af almene boliger m.v., skal huslejeforskelle mellem de
sammenlagte afdelinger udlignes over hejst 10 ar. Kravet er velbegrundet i relation til den del af den
samlede huslejebetaling, der vedrerer afdelingens drift. Derimod kan kravet i relation til den del af husle-
jebetalingen, der vedrerer kapitaludgifterne, udgere en barriere for hensigtsmessige sammenlagninger
af flere afdelinger med forskelligt niveau for kapitaludgifter. Dette krav vil derfor blive erstattet af en
regel om, at huslejeforskelle, som skyldes forskellige kapitaludgifter, kan opretholdes i forbindelse med
sammenlagning af afdelinger. Samtidig er det hensigten at ophave det administrativt fastsatte krav om
kommunalbestyrelsens godkendelse af afdelingssammenlaegninger.

Omvendt kan opdeling af meget store afdelinger i visse tilfelde vere hensigtsmaessig blandt andet for
at styrke beboerdemokratiet i afdelingen. Der er i dag ikke formelle regler om opdeling af en afdeling i
flere mindre afdelinger. Der vil ved bekendtgerelse blive gennemfort en harmonisering, saledes at sével
sammenlaegning som opdeling af afdelinger skal godkendes af de implicerede afdelinger.

Tilnr. 17

Hovedreglen ved nybyggeri i lovens § 16 er, at hvert byggeforetagende skal udgere en serlig afdeling af
boligorganisationen. Den enkelte afdeling skal have skede pd grunden. Det er endvidere fastsati § 16, at
en afdeling 1 en boligorganisation er gkonomisk uathengig af andre afdelinger og af boligorganisationen.

Kravet om, at hvert byggeforetagende skal udgere en sarlig afdeling af boligorganisationen, kan dog
fraviges ved pd- og tilbygninger af boliger til eksisterende afdelinger, nir matrikuler opdeling eller
ejerlejlighedsopdeling ikke kan finde sted. Kravet kan desuden fraviges ved indretning af uudnyttede tag-
etager eller ved pdbygning af yderligere etager, uanset om ejerlejlighedsopdeling er mulig eller ikke. De
navnte fravigelser krever formelt ikke kommunalbestyrelsens godkendelse, men kommunalbestyrelsens
godkendelse folger i praksis af, at det er kommunalbestyrelsen, der skal give stottetilsagn til de nye
boliger, der tilfojes.

Kravet om, at boligerne skal organiseres 1 afdelinger, har til formal at sikre, at der er en gkonomisk
adskillelse mellem de enkelte afdelinger og mellem afdelingerne og boligorganisationen. En afdelings
konkurs vil sdledes ikke berere evrige afdelinger eller boligorganisationen.

Imidlertid er der eksempler pd, at mindre byggeopgaver i en afdeling har skullet udskilles i en sarlig
afdeling, hvilket ogsa har indebaret en matrikuleer udskillelse i afdelingen. Efter endt byggesag er den
oprindelige og den s@rlige afdeling sammenlagt, og der er ogsa sket en matrikuleer sammenlagning. Det
er i mange tilfelde unedigt bureaukratisk og omkostningskraevende, og der ber derfor indferes mere
pragmatiske regler, hvor en vurdering af risikoen ved byggeprojektet sammenholdes med afdelingens og
boligorganisationens ekonomiske styrke.

P& den baggrund foreslas det med den nye affattelse af § 16, stk. 2, at boligorganisationen ved mindre
byggesager, hvor byggeriet er ukompliceret og af mindre, begrenset gkonomisk omfang set i forhold til
den gamle afdeling kan beslutte at undlade at oprette en sarlig afdeling for nybyggeriet.

Kommunalbestyrelsen skal efter forslaget godkende, at det pidgaldende byggeri gennemfores uden at
blive udskilt i en sarlig afdeling. Nar byggeprojektet indeholder nye almene boliger, vil kommunalbesty-
relsen skulle give stottetilsagn til disse nye boliger. I denne situation anses kravet om kommunalbestyrel-
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sens godkendelse for opfyldt, nar der er givet stottetilsagn. Indeholder byggeprojektet sdvel nye almene
boliger som andre arealer, forudsattes det, at kommunalbestyrelsen 1 forbindelse med meddelelse af
stottetilsagn tillige tager stilling til, om det samlede byggeri kan gennemfores uden at skulle udskilles i1 en
serlig afdeling.

I tilfeelde, hvor byggeprojektet ikke indeholder nye almene boliger, kan der ikke gives stotte til bygge-
riet, og det vil derfor vere nedvendigt, at boligorganisationen sarskilt indhenter kommunalbestyrelsens
godkendelse af, at byggeriet gennemfores, uden at det udskilles som en s@rlig afdeling. Dette kan vare
tilfeeldet, hvor de nye arealer anvendes til udvidelse af eksisterende boliger eller til andet end boligformal.

Det forudsattes i alle tilfeelde, at anskaffelsessummen for nybyggeriet betales via huslejen i1 de nybyg-
gede boliger m.v. og sdledes ikke udlignes med den gvrige afdeling. Dette svarer til de geldende regler
for nyindrettede tagboliger eller boliger 1 nypdbyggede etager, hvor der ikke er foretaget opdeling 1
ejerlejligheder.

Den foresldede nye affattelse af lovens § 16, stk. 2, medferer, at betingelserne for at foretage pa- og
tilbygninger, hvor der ikke kan ske ejerlejlighedsopdeling, og for at udvide ved indretning af tagetagen
eller ved pabygning af nye etager uden opdeling i ejerlejligheder formelt bliver strengere. Det ma imidler-
tid ogsda med den gzldende affattelse forudsattes, at pa- og tilbygninger samt indretning af tagboliger
eller pdbygning af nye etager uden ejerlejlighedsopdeling kun sker, nér dette efter en vurdering af risikoen
1 forhold til afdelingens og boligorganisationens ekonomiske styrke skennes forsvarligt. Der tilsigtes
saledes ikke nogen realitetsendring i denne henseende.

Samtidig medferer den foresldede affattelse, at mindre byggeprojekter, der ikke stdr i direkte fysisk
forbindelse med den eksisterende bygning, i modseatning til 1 dag vil kunne gennemfores uden udmatri-
kulering eller ejerlejlighedsopdeling under de samme betingelser, som skal galde for mindre pa- og
tilbygninger og for indretning af uudnyttede tagetager og pabygning af yderligere etager.

Til nr. 18, 28, 30, 78, 79, 88, 89, 95 og 99.
Andringerne er konsekvensandringer som folge af den foresldede ophavelse af kravet om bygherre-
konkurrence i lovens § 116, jf. forslageti § 1, nr. 82.

Til nr. 19

Efter de geldende regler 1 lovens § 17 skal medlemmer af organisationsbestyrelsen eller afdelingsbe-
styrelsen, forretningsfereren og funktionzrer 1 boligorganisationen indberette til kommunalbestyrelsen,
hvis de leder eller deltager 1 ledelsen af byggevirksomhed uden for boligorganisationen eller 1 gvrigt
har en nar ekonomisk tilknytning til en sddan byggevirksomhed. Kommunalbestyrelsen kan 1 givet fald
nedlaegge forbud mod, at forholdet fortsatter. Hvis de navnte personer, disses nare slegtninge eller andre
nartstdende deltager 1 ledelsen af eller 1 ovrigt har en ner tilknytning til et selskab, en forening eller
anden privat juridisk person, skal boligorganisationens aftaler med disse selskaber m.v. 1 visse retsforhold
godkendes af kommunalbestyrelsen.

Med henblik pa at forenkle og afbureaukratisere regelsattet og dermed frigere kommunale ressourcer
til den fremadrettede dialog med boligorganisationerne foreslds det at ophave kravet i lovens § 17,
stk. 2 og 3, om forhandsgodkendelse af visse aftaler. Det eksisterende indberetningskrav i § 17, stk. 1,
opretholdes sammen med kommunalbestyrelsens mulighed for at nedlegge forbud. Ophavelsen skennes
derfor ubetaenkelig, idet kommunalbestyrelsen altid vil kunne gribe ind, hvis den bliver bekendt med
misbrug, ligesom eventuelle urimelige aftaler vil kunne patales af boligorganisationens revisor. Forslaget
skal sdledes ogsd ses i sammenhang med en patenkt modernisering af de galdende revisions- og
regnskabsregler, herunder af kontoplaner, spergeskema og revisionsinstruks.
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Til nr. 20

Efter den geeldende § 19 kan kommunalbestyrelsen fastsatte et maksimum for arbejdskapitalen. Denne
adgang foreslds oph@vet i den foresléede affattelse af § 19, dels fordi kommunalbestyrelsens ensidige
adgang til at fastsatte et maksimum ikke er foreneligt med den foresldede mél- og aftalestyring, dels
fordi det er vanskeligt med rimelighed at fastsette behovet for arbejdskapital. Den galdende adgang er da
heller ikke udnyttet i neevnevaerdigt omfang.

Det foreslas endvidere, at arbejdskapitalen dels kan opbygges af overskud fra organisationens drift,
svarende til de galdende regler, dels, som noget nyt, af serlige bidrag fra afdelinger og administrerede
organisationer.

Det er hensigten administrativt at fastsaette en ordning efter samme skabelon, som galder for opkrav-
ning af det serlige bidrag til dispositionsfonden. Da arbejdskapitalen har et mindre anvendelsesomrade
end dispositionsfonden, er det hensigten at fastsette, at der til arbejdskapitalen kan opkraves et belob,
svarende til 2/ af satserne for dispositionsfonden. 1 2008-prisniveau svarer det til 141 kr. pr. bolig, indtil
arbejdskapitalen udger 2.727 kr. pr. bolig. Overstiger arbejdskapitalen dette beleb, opherer bidragsbeta-
lingen.

Fuldt administrerede boligorganisationer har ikke samme behov for opbygning af en arbejdskapital,
som selvadministrerede organisationer har. Derimod vil administrationsorganisationen have behov for
opbygning af en arbejdskapital, som ikke i dag kan ske med midler fra administrationshonoraret. Det
foreslas derfor, at administratororganisationen og dens medlemsorganisationer i fallesskab kan aftale
storrelsen og fordelingen af bidraget til arbejdskapitalen inden for de ovenn@vnte rammer.

Til nr. 21

Efter de galdende regler indbetales driftsoverskud til dispositionsfonden, sédfremt overskuddet oversti-
ger det maksimum for arbejdskapitalen, som kommunalbestyrelsen métte have fastsat efter den galdende
§ 19. Da denne adgang foreslds ophavet, jf. forslagets § 1, nr. 20, bortfalder reglen som konsekvens her-
af. I stedet foreslés 1 den nye affattelse af § 20, stk. 1, nr. 3, at boligorganisationen kan beslutte at overfore
beleb fra arbejdskapitalen til dispositionsfonden, safremt organisationen finder, at arbejdskapitalen har
naet en tilstreekkelig storrelse.

Til nr. 22, 23, 32, 63, 64, 66 0g 92

Som det fremgér af afsnit 2.2.2. i de almindelige bemarkninger, er der foresldet en nedsettelse af
startlejen samt en raekke @ndringer af reguleringen af beboerbetalingen, herunder l&ngden af den periode,
hvori der skal reguleres, af lanenes maksimale lobetid samt af fordeling og tidspunkt for indbetaling af
likvide midler til fondssystemet.

Efter de geeldende regler er der for nybyggeri med tilsagn fra og med 1999 forskel pd anvendelsen af de
likvide midler 1 forbindelse med udamortiseringen af lanene athaengigt af, om disse midler fremkommer
for eller efter udlebet af den maksimale lgbetid, som 1 dag er 35 ar. Likvide midler, der fremkommer
inden udlebet af den maksimale lgbetid ved, at beboernes betaling overstiger ydelserne pd de optagne lan,
indbetales via dispositionsfonden og Landsbyggefonden til nybyggerifonden. Af de likvide midler, der
fremkommer efter det 35. ar forbliver 1/3 1 dispositionsfonden, mens 2/3 indbetales til Landsbyggefonden
til ligelig fordeling mellem landsdispositionsfonden og nybyggerifonden.

For nyt alment byggeri med tilsagn 1. juli 2009 eller senere forleenges med forslagets § 1, nr. 68 den
maksimale lobetid for de optagne l&n fra 35 4r til 40 &r. Det er derfor nedvendigt tilsvarende at udskyde
indbetalingstidspunktet til fondssystemet til 40 ar.

Det foreslés, at indbetalingen til dispositionsfonden af de likvide midler, der fremkommer for udlebet af
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den maksimale lebetid, tilsvarende forlenges til 40 ar, jf. den foreslaede § 20, stk. 1, nr. 9, 1 lovforslagets
§ 1, nr. 23.

Det foreslas endvidere 1 § 129 a, stk. 1, jf. lovforslagets § 1, nr. 92, at de likvide midler, der i disse
byggerier fremkommer for udlebet af den maksimale lgbetid péd 40 &r, via dispositionsfonden indbetales
til staten.

For s& vidt angar de likvide midler, der fremkommer efter udlebet af den maksimale lobetid pa 40
ar, sker der ingen @ndringer. Midlerne indbetales til dispositionsfonden fra og med det 41. ar efter
laneoptagelsen, jf. det foresldede § 20, stk. 1, nr. 7 1 lovforslagets § 1, nr. 22. 1/3 heraf forbliver 1 de
lokale dispositionsfonde, mens de resterende 2/3 indbetales med 1/3 til henholdsvis Landsbyggefonden og
nybyggerifonden.

For byggeri med tilsagn i perioden 1. januar 1999 til den 30. juni 2009 sker indbetaling til dispositions-
fonden fortsat efter 35 ar, jf. affattelsen af § 20, stk. 1, nr. 6 og 7.

For almene @ldreboliger ejet af en selvejende institution, en kommune eller en region, samt for almene
ungdomsboliger ejet af en selvejende institution, foreslas tilsvarende andringer, idet der dog ikke er en
dispositionsfond for disse boliger. Den foresldede @ndring af § 30 a, stk. 1, (forslagets § 1, nr. 32),
indeberer for de nevnte byggerier med tilsagn fra den 1. juli 2009 og frem, at 1/3 af de likvide midler,
der fremkommer efter det 40. ér, fortsat anvendes i henhold til bestemmelse vedr. dispositionsfonden. De
resterende 2/3 af de likvide midler, der fremkommer efter det 40. ar, indbetales forsat til Landsbyggefon-
den, jf. den foresldede affattelse af § 80 ¢ (forslagets § 1, nr. 64).

Forsd vidt angér de likvide midler, der fremkommer for det 40. &r i de nevnte boliger, foreslds de
indbetalt direkte til staten, jf. den foresldede affattelse af § 129 a, stk. 2, i lovforslagets § 1, nr. 92.

Den foresldede affattelse af § 20, stk. 1, nr. 10 og 11, jf. lovforslagets § 1, nr. 23, er en konsekvens af
nedlaeggelsen af byggefonden. Der henvises herom til bemerkningerne nedenfor til § 1, nr. 25.

Til nr. 24

I de geldende regler i lovens § 20, stk. 2-4, er der fastsat en ganske omfattende og detaljeret regu-
lering af dispositionsfondens anvendelsesomridde, herunder om formen for og sterrelsen af fondens
medvirken. Reguleringen har karakter af en liste, der positivt anforer de formél, som fondens midler kan
anvendes til.

En sddan centralt fastsat og detaljeret regulering synes ikke 1 alle tilfeelde at vaere hensigtsmaessig eller
optimal. Fordelen er naturligvis, at der herved sikres en kontrolleret anvendelse af midlerne. Reguleringen
har imidlertid samtidig den ulempe, at den hverken er fleksibel i forhold til forskellige lokale behov eller
1 forhold til nye anvendelsesbehov. Det har da ogsa gennem &rene varet nedvendigt 1 flere omgange at
revidere og udvide positivlisten.

Det foreslés derfor, at den geeldende detaljerede regulering som udgangspunkt ophaves og erstattes med
en bredere formuleret formélsbestemmelse.

I stk. 2 foreslds, at de geldende bestemmelser vedr. dispositionsfondens dakning af afdelingernes
udgifter til tab som folge af lejeledighed opretholdes. Dakningen galder bade tab som folge af ledige
boliger og ledigt erhvervsareal. Der er tale om en obligatorisk anvendelse, dog saledes at kommunalbe-
styrelsen kan godkende, at lejetab ikke dakkes, safremt boligorganisationens ekonomiske situation ger
det nedvendigt. Dette sidste er tilfaldet, safremt dispositionsfondens saldo kommer under det fastsatte
minimum pr. lejemalsenhed pa 4.090 kr. (2008-pris).

I stk. 3 foreslas, at midlerne herudover skal medvirke til fysisk, ekonomisk og social opretning af
boligorganisationens afdelinger med henblik pa at sikre deres fortsatte bestden med tidssvarende og
velfungerende boliger og boligomrader. Der er et serligt hensyn at tage til andre almene afdelinger,
safremt opretningen bestar i, at lejen nedsattes, idet disse andre afdelingers konkurrencesituation herved
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kan forringes. Det foreslds derfor, at den efterfolgende leje skal std i et rimeligt forhold til lejen 1
sammenlignelige boliger.

I stk. 4 foreslés, at dispositionsfondens midler i serlige tilfeelde kan medvirke til at sikre boligorganisa-
tionens fortsatte virksomhed, herunder deekke ekstraordinere tab samt forelebig finansiere grundkeb og
etablering af nye afdelinger.

Dispositionsfonden vil fortsat skulle honorere de forpligtelser, som fonden har pataget sig 1 henhold
til tidligere bestemmelser. Det galder tilbagebetaling af indskud til kommuner ved genudlejning af
kapitaltilskudslejligheder samt indeksregulering af beboerindskud, safremt lejeaftale er indgéet for 1. april
1975.

I forhold til de galdende anvendelsesregler, jf. oversigten i de almindelige bemerkninger i afsnit
2.6.1., er det hensigten i en bekendtgorelse at fastsatte, at dispositionsfonden ikke lengere skal kunne
atholde udgifter til finansiering af boligorganisationens edb-udstyr og administrationsejendom, til indskud
1 forskellige selskaber herunder administrationsorganisation samt til fremme af almindelige bygge- og
boligpolitiske forméal. Udgifter til disse aktiviteter ma i stedet aftholdes af arbejdskapitalen.

Efter de geldende regler i driftsbekendtgerelsen er der til hvert anvendelsesomréde angivet formen for
dispositionsfondens medvirken, dvs. om der er tale om l4n eller tilskud, om lénets lgbetid, og om der
er tale om engangstilskud eller lebende tilskud. Det er hensigten administrativt at fastsette, at denne
detaljerede regulering som udgangspunkt ophaves, saledes at det er op til boligorganisationen at treffe
beslutning herom. I det omfang dispositionsfonden anvendes til finansiering af forhold vedrerende nye
afdelinger vil det dog blive fastholdt, at dette skal ske som udlan.

Optager afdelingen lan til finansiering af renovering, og yder boligorganisationen labende stotte hertil,
foreslas det 1 stk. 5, at kommunalbestyrelsen fortsat kan yde garanti for de optagne lén efter de almindeli-
ge bestemmelser herom i lovens § 127.

Til nr. 25, 61, 62 og 65
Det foreslas i nr. 25, at byggefonden efter lovens § 21 nedlaegges.

Byggefondens aktiver bestdr forst og fremmest af indestdende i de enkelte afdelinger. Sa lenge de
oprindelige 1&n i en afdeling ikke er udamortiserede, registreres den lebende opsparing, der sker ved
afdrag pd afdelingens oprindelige prioriteter, regnskabsmessigt som overfersel til boligorganisationens
byggefond. Nér de oprindelige lan udamortiseres, opherer overforsel til byggefonden, og i stedet indbeta-
les de likvide midler, som fremkommer i denne forbindelse, kontant til dispositionsfonden. Afdelingernes
afdrag vil fremover blive konteret pa afdelingsregnskabet, ligesom eksisterende indestdende overfores
hertil.

Herudover indbetales de pligtmaessige bidrag efter almenboliglovens §§ 79 og 80 til byggefonden til vi-
dere indskud 1 Landsbyggefonden. 60 pct. af disse midler overfores til boligorganisationens traekningsret,
hvorfra der kan ydes tilskud efter § 90 fra Landsbyggefonden. Tilskuddet tilbageferes til afdelingerne via
byggefonden. Det foreslas 1 § 20, stk. 1, nr. 10 og 11, jf. lovforslagets § 1, nr. 23, at disse transaktioner
fremover sker via boligorganisationens dispositionsfond.

Frem til 1979 blev en del af de pligtmessige bidrag anvendt til udlan til nybyggeri og til byggerier,
hvor rentesikringen var ophert (A-udlan), til finansiering af nybyggeri (G-udldn) samt til driftsstette
(A-udlan og sdkaldte C-udlan, hvor midlerne stammede fra »genudlejningsforhgjelser«). Disse udlan skal
tilbagebetales i forste omgang til Landsbyggefonden, som tilbageforer disse udlén til boligorganisationens
byggefond. Ogsa tilbageforingen af disse indskud vil fremover ske til dispositionsfonden, jf. overgangs-
bestemmelsen 1 lovforslagets § 6, stk. 3.

Som folge af nedlaeggelsen af byggefonden og indbetalingen af de pligtmaessige bidrag og tilbageforing
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af treekningsretstilskud til dispositionsfonden foreslas konsekvensandringer af §§ 79, 80 og 87, jf. lovfor-
slagets § 1, nr. 61, 62 og 65.

Til nr. 26

Med henblik pa at forenkle og afbureaukratisere regelsattet og dermed frigere kommunale ressourcer
til den fremadrettede dialog med boligorganisationerne foreslds det at ophave kravet i § 22, stk. 2, om,
at kommunalbestyrelsen skal godkende udlén til afdelinger med driftsunderskud, der overstiger 1 maneds
bruttolejeindtegt, og som ikke skyldes udlejningsvanskeligheder.

Til nr. 31

Der foreslas 1 den nye affattelse af § 28, stk. 1, jf. lovforslagets § 1, nr. 31, indfert en regel om,
at kommunalbestyrelsen kun mé give en godkendelse til sammenlagning af boliger, hvis boligen efter
sammenlagningen ikke overstiger 140 m2.

Der har veret usikkerhed om, hvorvidt kommunalbestyrelsens ret til at godkende vasentlige @ndringer
af almene boligorganisationers ejendomme indeholder hjemmel til at godkende sammenlagning af beboe-
de lejligheder.

Det foreslds derfor, at der indferes en udtrykkelig hjemmel hertil. En godkendelse er dog betinget af, at
sammenlagningen indgar 1 en helhedsplan, der skal fremtidssikre boligomradet.

Det bemarkes, at forslaget alene omhandler den situation, hvor begge lejligheder, der skal sammen-
leegges, aktuelt er beboede. Hvis kun én af lejlighederne er beboet, er der ikke knyttet betingelser til
kommunalbestyrelsens godkendelse af en sammenlaegning til fortsat beboelse, idet det forudsettes, at
lejeren er interesseret i at leje den sammenlagte lejlighed. Det er saledes helt op til kommunalbestyrelsen,
hvorvidt den vil godkende en sammenlagning i dette tilfeelde. Dog skal den overfor nevnte grense pé
140 m? overholdes.

Den galdende regel om beslutninger om vasentlige forandringer af en almen boligorganisations ejen-
dom pa en ejerforenings generalforsamling opretholdes uendret.

Til nr. 33, 58 og 72

Forslagene er konsekvens@ndringer som folge af de foresldede @ndringer af reglerne vedr. dispositions-
fonden i lovens § 20, jf. forslagets § 1, nr. 24.

Til nr. 34
Forslaget svarer i det vaesentlige til de geeldende regler.

Som konsekvens af den foreslaede formalsbestemmelse, § 5 b, jf. lovforslagets § 1, nr. 4, foreslds
dog, at formélsbestemmelsen skal finde tilsvarende anvendelse pa kommunale og regionale almene
aldreboliger. Det samme galder de foreslaede styringsmalsetninger i § 6 a — 6 f, jf. forslagets § 1, nr. 7,
med undtagelse af § 6 f (samarbejde mellem boligorganisation og kommunalbestyrelse).

Til nr. 35
Forslaget svarer i det veesentlige til de geeldende regler.

Som konsekvens af den foreslaede formalsbestemmelse i § 5 b, jf. lovforslagets § 1, nr. 4, foreslas dog,
at formalsbestemmelsen skal finde tilsvarende anvendelse pa selvejende almene ungdoms- og &ldreboli-
ger. Det samme galder den i lovforslagets § 1, nr. 6, foreslaede @ndring af de nuverende regler i § 6, og
de foreslaede styringsmalsetninger i § 6 a— 6 f, jf. forslagets § 1, nr. 7.
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Forslaget er desuden en konsekvens af, at §§ 7, 8 og 13, jf. lovforslagets § 1, nr. 8 og 14, foreslas
ophavet.

Til nr. 36

Forslaget er en konsekvens af, at lovens §§ 7, 8, 13 og 21 foreslas opheavet, jf. lovforslagets § 1, nr. 8,
14, og 25.

Derudover bemyndiges ministeren til at fastsatte nermere regler om en rekke styringsmalsatninger, jf.
lovforslagets § 1, nr. 7. Ministeren bemyndiges endvidere til at fastsatte nermere regler om vederlag til
organisationsbestyrelsen. Som det fremgar af bemarkningerne til lovforslagets § 1, nr. 15, er det hensig-
ten, at der fortsat skal galde administrativt fastsatte regler om vederlagets maksimale storrelse. Endelig
udvides indenrigs- og socialministerens hjemmel til at fastsatte nermere regler til ogsa at omfatte de
forhold, der naevnes 1 lovens § 15 om oplesning af en godkendt almen boligorganisation. Det er hensigten,
at denne hjemmel skal udnyttes til at fastsaette nermere regler om proceduren for og retsvirkningen af
sammenlagning af almene boligorganisationer. Disse nermere regler teenkes fastsat efter en naermere ud-
redning af, hvilke af aktieselskabslovens bestemmelser, der kan finde tilsvarende anvendelse pa fusioner
mellem boligorganisationer, og hvilke sarlige forhold der kan begrunde afvigelse fra aktieselskabslovens
regler.

Til nr. 37

Lovens § 33, stk. 1, 1. og 2. pkt., er i den foresldede affattelse af § 33, stk. 1, uendret, mens 3.
pkt. er omformuleret som folge af, at almene administrationsorganisationer efter forslaget i § 1, nr. 9
skal organiseres med medlemmer, men herudover skal kunne administrere byggeri m.v., der ikke tilhorer
administrationsorganisationens medlemmer.

Det foreslaede 4. pkt. er nyt og giver mulighed for, at en kommunalbestyrelse eller et regionsrad, der
ejer almene @ldreboliger og er medlem af administrationsorganisationen, kan udpege et bestyrelsesmed-
lem blandt beboerne i de kommunale eller regionale @ldreboliger. Bestemmelsen giver kun kommunalbe-
styrelsen eller regionsradet mulighed for hver at udpege hver ét bestyrelsesmedlem, uanset hvor mange
&ldreboligbebyggelser, den pagaeldende kommune eller region ejer.

Almene boligorganisationer eller andre, hvis ejendom m.v. administreres af den almene administrations-
organisation, uden at de er medlemmer af administrationsorganisationen, vil med den foresldede affattelse
ikke have mulighed for at {4 indflydelse via en eller flere pladser i bestyrelsen.

Den foreslaede affattelse af 5. pkt. er identisk med det geldende 4. pkt., bortset fra, at ordet »forret-
ningsfererorganisation« er erstattet af ordet »administrationsorganisation«. 6. pkt. er en uandret viderefo-
relse af det geeldende 5. pkt.

Til nr. 38

Der er tale om en redaktionel @ndring, der har til formal at tydeliggere, at kommunalbestyrelsens og re-
gionsradets mulighed for at udpege bestyrelsesmedlemmer ikke kun omfatter almene boligorganisationer
men ogséd selvejende almene @ldreboliginstitutioner. Det bemerkes, at kompetencen som udgangspunkt
ligger hos kommunalbestyrelsen. Kun 1 tilfeelde hvor regionsrddet er tilsynsmyndighed, tilkommer kom-
petencen regionsridet.

Til nr. 39 og 45

I boligorganisationer, der udelukkende bestér af aldreboliger, der bebos af svage og plejekravende
beboere, kan kommunalbestyrelsen eller regionsradet beslutte, at beboerrepraesentanterne 1 bestyrelsen
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udpeges af kommunalbestyrelsen eller regionsradet blandt beboere, parerende eller andre, der vil kunne
varetage beboernes interesser. En tilsvarende adgang har kommunalbestyrelsen og regionsradet ikke efter
de galdende regler med hensyn til udpegning af afdelingsbestyrelsesmedlemmer i1 afdelinger beboet af
den samme personkreds.

Da afdelingsbestyrelsen badde har en raekke vigtige konkrete opgaver, f.eks. at godkende afdelingens
driftsbudget og arsregnskab, og virker som en slags bindeled mellem boligorganisationen og lejerne
i afdelingen, er det vigtigt for afdelingsdemokratiet, at der findes en afdelingsbestyrelse, selv om de
funktioner, der pdhviler en afdelingsbestyrelse, vil blive varetaget af organisationsbestyrelsen, hvis der
ikke findes en afdelingsbestyrelse.

Derfor foreslds det 1 den foreslaede bestemmelse 1 § 34, stk. 3, jf. lovforslagets § 1, nr. 39, at kom-
munalbestyrelsen far mulighed for — 1 boligorganisationsafdelinger, som udelukkende bebos af svage
og plejekraevende beboere — at udpege medlemmer til afdelingsbestyrelsen blandt beboerne, beboernes
parerende eller andre, der vil kunne varetage beboernes interesser. Muligheden skal galde i situationer,
hvor der ikke er valgt afdelingsbestyrelse, eller hvor afdelingsbestyrelsen har nedlagt sit hverv, uden
at der er valgt en ny afdelingsbestyrelse. Herved bliver det muligt at sikre, at der kan etableres en
afdelingsbestyrelse. En afdelingsbestyrelse bestdende af pédrerende og evt. et par beboere formodes at
veaere taettere pd beboerne end organisationsbestyrelsen, hvilket indebarer, at atdelingsmederne kan forega
1 en atmosfere, som beboerne foler sig trygge ved. Herudover indeberer forslaget, at organisationsbesty-
relsen ikke nedvendigvis skal serge for afviklingen af afdelingsmeder 1 de omtalte afdelinger, og at
boligorganisationen kan fa et organ, som den kan drefte afdelingens anliggender med.

Forslaget skaber saledes mulighed for et mere velfungerende beboerdemokrati i de omhandlede afdelin-
ger.

Det foreslds med endringen 1 § 1, nr. 44, at muligheden for at udpege afdelingsbestyrelse ogsa skal
geelde for kommunale og regionale almene @ldreboliger. Muligheden foreslds derimod ikke at skulle
gaelde for selvejende almene @ldreboliginstitutioner. Sidanne institutioner bestar kun af en enkelt boligaf-
deling, og der skeonnes ikke at vere behov for at give kommunalbestyrelsen mulighed for her at udpege
afdelingsbestyrelsesmedlemmer. Den gaeldende ret for kommunalbestyrelsen til at udpege medlemmer af
institutionens bestyrelse, hvis der ikke er valgt en afdelingsbestyrelse, indebarer, at der altid vil vare
en bestyrelse til at overtage de funktioner, der pahviler afdelingsbestyrelsen, og det laegges til grund, at
bestyrelsen 1 en selvejende institution har en forholdsvis tat tilknytning til institutionens beboere.

Forslaget 1 § 1, nr. 45, er en konsekvens af forslaget i § 1, nr. 39, der ikke skal gelde for selvejende
almene @ldreboliginstitutioner.

Til nr. 40 og 41

Det kan 1 visse situationer vaere vanskeligt at opna den rette balance mellem hensynet til de nuvarende
lejeres behov og de hensyn, som nedvendigvis ma varetages, hvis den almene sektor fremover skal
bevares som en sektor med gode, tidssvarende boliger og socialt velfungerende boligomréader, der bade
kan bidrage til losningen af de boligsociale opgaver og til indfrielsen af de mélsatninger, der er opstillet
for det fremtidige energiforbrug.

Den demokratiske proces fungerer i sin grundform og forer som hovedregel til fornuftige og langsigtede
losninger for de enkelte boligomrader. Der gennemfores sdledes i1 disse ar mange renoveringsprojekter
og boligsociale helhedsplaner i dialog med afdelingerne og med disses tilslutning. Det er dog klart,
at der ikke heri ligger nogen garanti for, at der i alle tilfelde udvises rettidig omhu med at legge
langsigtede og strategiske mal for organisationen og ivarksatte nedvendige arbejder og aktiviteter i
boligomréderne. Sarligt kan der vere en modsatning mellem nogle lejeres kortsigtede interesser 1 f.eks.
at holde huslejen pd et minimum og samfundets og de fremtidige beboeres mere langsigtede interesser
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1 en vel vedligeholdt og fremtidssikret afdeling med god fysisk tilgengelighed for handicappede og en
energistandard, der kan bidrage til indfrielsen af de malsatninger, regeringen opstiller for det fremtidige
energiforbrug.

Efter lovens § 41 kan boligorganisationen uden afdelingsmeadets og afdelingsbestyrelsens samtykke
gennemfore vedligeholdelsesarbejder og fornyelser, rimelige moderniserings- og forbedringsarbejder,
kollektive anleg, ekstraordinare renoveringsarbejder samt udbedring af byggeskader og gennemforelse
af bygningsa@ndringer m.v., hvis kommunalbestyrelsen har meddelt paleeg om udferelse af de pageldende
arbejder.

Der er imidlertid behov for at styrke de enkelte boligorganisationers beslutningsdygtighed inden for be-
boerdemokratiets rammer i s@rlige situationer, der vedrerer gennemforelsen af storre renoveringsopgaver,
energibesparende foranstaltninger, helhedsplaner og fremtidssikring af afdelingerne.

Det foreslas derfor i § 37, stk. 4, jf. lovforslagets § 1, nr. 40, at give boligorganisationen mulighed for —
efter beslutning truffet af overste myndighed — at ivaerksette arbejder og aktiviteter uden afdelingsmeodets
og afdelingsbestyrelsens samtykke.

Efter det foresldede stk. 5, er det en betingelse for gverste myndigheds adgang til at ivaerksatte arbejder
uden afdelingens samtykke, dels at iveerksettelsen af disse arbejder og aktiviteter er nedvendig for at gore
boligerne og boligomradet tidssvarende og konkurrencedygtigt overfor en bred kreds af boligsegende,
dels at der ikke er tale om arbejder, der hovedsageligt bestar i modernisering af kekkener eller badevarel-
ser.

Da lejerne har flertallet i samtlige besluttende organer i boligorganisationen, vil ogsd disse beslutninger
finde sted inden for beboerdemokratiets rammer. Det vil sdledes ikke som efter de geeldende regler vare
nedvendigt med et pdleg fra kommunalbestyrelsen. Forslaget raekker desuden videre end kommunalbe-
styrelsens adgang efter lovens § 41 til at pabyde arbejder ivaerksat, da forslaget giver mulighed for ogsd
at iverksatte aktiviteter, der ikke har karakter af arbejder, nér disse aktiviteter tager sigte pa at styrke
omrédets konkurrenceevne.

Det er ikke hensigten, at boligorganisationen som udgangspunkt kan tilsidesatte afdelingens ret til
indflydelse. Kan afdelingens samtykke til de pdtenkte arbejder og aktiviteter ikke opnés 1 ferste omgang,
forudsattes det derfor, at boligorganisationen gér i dialog med afdelingen om eventuelle muligheder
for tilretning af planerne, sadan at afdelingen vil kunne gi ind for disse. Kun i tilfelde, hvor det ikke
er muligt at nd til enighed om iverkseattelse af arbejder og aktiviteter, der efter everste myndigheds
vurdering er nodvendige for at fremtidssikre bebyggelsen, kan gverste myndighed beslutte at gennemfore
disse uden afdelingens samtykke.

Med henblik pd at give Indenrigs- og Socialministeriet mulighed for lebende at vurdere anvendelsen
af den foresldede bestemmelse foreslds det i stk. 6, at everste myndigheds beslutning om at ivaerksatte
arbejder eller aktiviteter uden afdelingens samtykke skal indberettes til Indenrigs- og Socialministeri-
et. Indberetningen skal sendes til den tilsynsforende kommunalbestyrelse, der videresender den til mini-
steriet. Det sikres derved, at ogsa kommunalbestyrelsen bliver bekendt med den trufne beslutning. Det
er forudsat, at indberetningen sker uden ugrundet ophold, efter at everste myndighed har truffet beslutnin-
gen. Indberetningen skal indeholde en redegerelse for arten og omfanget af de arbejder og aktiviteter,
der er besluttet gennemfort uden afdelingens samtykke. Desuden skal indberetningen indeholde en rede-
gorelse for baggrunden for, at gverste myndighed har fundet det nedvendigt at bringe bestemmelsen i
anvendelse. Der skal i den forbindelse redegeres for de skridt, der har varet taget med henblik pé si vidt
muligt at opné afdelingens samtykke.

Indberetningen til Indenrigs- og Socialministeriet har alene til formal at sikre, at der opsamles erfaringer
med hensyn til anvendelsen af bestemmelsen. Det bemarkes i den forbindelse, at eventuelle tvister
mellem gverste myndighed og afdelingens lejere om, hvorvidt betingelserne for at tage den foreslédede
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§ 37, stk. 4, 1 anvendelse er opfyldt, kan indbringes for beboerklagenavnet efter § 101, stk. 1, nr. 1, og
stk. 2 1 almenlejeloven.

Lovens § 43 medferer, savel i den geldende affattelse som i1 den affattelse, der er foreslaet i § 1, nr. 44
og 45, at bl.a. lovens § 37 finder tilsvarende anvendelse pa kommunale og regionale almene aldreboliger
og pa selvejende almene ungdoms- og @ldreboliger. De foresldede nye stk. 4-6 1 § 37 vil séledes ogsa
komme til at geelde for disse boliger.

Til nr. 42

Efter de geeldende regler i lovens § 37 b om afdelingsfinansierede forbedringsarbejder, som ivaerksettes
pa baggrund af et onske fra de pdgaldende beboere, kan der alene optages annuitetslén med en maksimal
lobetid pé 20 ar.

Lovens § 37 b, stk. 1, foreslas andret, saledes at den maksimale lanetid for annuitetslanet andres til
30 ar. Formélet er at skabe storre fleksibilitet og en bedre sammenhang mellem forbedringsarbejdernes
forventelige levetid og optagne lans levetid.

Til nr. 43

ZAndringen er en konsekvens af forslaget 1 § 4, nr. 1. Ved den foresldede @ndring 1 § 4, nr. 1, @ndres
ejerlejlighedsloven, sdledes at det bliver muligt at opdele almene ejendomme tilherende almene boligor-
ganisationer 1 ejerlejligheder, nar der etableres tagboliger pa ejendommen enten som ejerboliger, private
udlejningsboliger eller andelsboliger. Ved den foresldede @ndring af almenboliglovens § 40 sikres det,
at husordenen 1 en almen ejendom, der er opdelt i1 ejerlejligheder som folge af etablering af tagboliger,
fastsaettes af ejerforeningen uanset ejerformen for tagboligerne.

Til nr. 44

Forslaget er en konsekvens af @ndringen i § 1, nr. 39, der foreslas ogsa at skulle gaelde for kommunale
og regionale almene aldreboliger.

Herudover indeholder forslaget til ny affattelse af lovens § 43, stk. 1, en pracisering af, at det 1
regionale @ldreboliger ikke er kommunalbestyrelsen, men regionsradet, der kan udpege afdelingsbestyrel-
sesmedlemmer.

Endelig foreslas det, at lovens § 41, hvorefter en boligorganisation efter kommunalbestyrelsens palaeg
kan gennemfore arbejder uden afdelingens samtykke, tillige skal finde anvendelse pa regionale @ldrebo-
liger. Begrundelsen for dette forslag er, at det vil vere inkonsekvent at give regionsrddet mulighed for
at gennemfore arbejder uden afdelingens samtykke efter lovens § 37, stk. 4 og 5, i den affattelse, der
foreslds i § 1, nr. 40, uden samtidig at give regionsradet mulighed for at gennemfere arbejder uden
afdelingens samtykke efter pdleg fra kommunalbestyrelsen, jf. lovens § 41.

Til nr. 46, 81, 85, 86, 91 og 94
For at der ogsa i det almene nybyggeri skal vere muligheder for at etablere et fremtidssikret byggeri,

som udnytter de teknologiske fremskridt inden for energiteknologi og andre baredygtige losninger og
byggemetoder dbnes der for kommende totalokonomisk rentable merinvesteringer 1 lavenergibyggeri,

I§ 115 a, stk. 1, jf. lovforslagets § 1, nr. 81, foreslds, at kommunen uanset det geldende maksimums-
beleb kan godkende, at der udover maksimumsbelobet for nyt byggeri foretages de merinvesteringer,
der skal til for som minimum at opfylde krav til energirammen for en lavenergibygning klasse 1 i byg-
ningsreglementet 2008. Det er en forudsetning, at merinvesteringen er totaloskonomisk rentabel, dvs. at
nutidsvaerdien af de sparede energiudgifter som minimum svarer til merinvesteringen, samt at reduktionen
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1 forsyningsudgifterne for en normalforbruger pa ibrugtagelsestidspunktet opvejer betalingen vedrerende
merinvesteringen.

Den merinvestering, som kommunalbestyrelsen kan godkende, foreslas herefter i § 115 a, stk. 2, jf.
lovforslagets § 1, nr. 81, at udgere forskellen mellem den samlede anskaffelsessum og det beleb, der er
nedvendigt for at opfylde den ovennavnte energiramme i bygningsreglementet 2008. Kommunalbestyrel-
sens godkendelse af merinvesteringerne som foresldet skal ske pa basis af en ansegning fra bygherren
med dokumentation for totaloskonomien.

P& energiomradet ma det 1 dag anses for at vaere praktisk muligt at dokumentere totalokonomien ved en
bestemt energibesparende foranstaltning. Udgangspunktet for opgerelsen af merinvesteringen er, at den
skal opgeres ved at beregne forskellen mellem prisen for den energibesparende lgsning og prisen for en
gaengs losning. Dette vurderes at kunne ske som en del af rddgiveropgaven i det konkrete projekt, idet de
fleste rddgivere forholdsvis let og entydigt vil kunne opgere merinvesteringen via anerkendte prisbager.

Samtidig skal energibesparelsen ekonomisk geres op ved at beregne den egkonomiske effekt i forhold
til en gengs lesning. Ogsd den energimassige effekt af forskellige losninger er forholdsvis velbelyst
og vil kunne hindteres af mange radgivere. I den forbindelse vil der skulle tages hensyn til levetiden
pa de enkelte energibesparende foranstaltninger i merinvesteringen. Der skal ligeledes tages stilling til,
hvilke energipriser (herunder afgifter), der skal tages udgangspunkt i ved vurdering af de potentielle
energibesparelser. Disse priser vil have betydelig konsekvens for projektets rentabilitet. Det samme
gelder for den diskonteringsrente, der anvendes. Det vil formentlig vare mest hensigtsmaessigt, hvis
forudsatninger vedrerende energipriser og diskonteringsrente baseres pé centralt fastsatte retningslinjer.

Den nermere udmentning af krav til dokumentation af totalekonomi vil ske i en bekendtgarelse, jf. den
foreslaede affattelse af § 143, stk. 3, 1 lovforslagets § 1, nr. 94.

Der vil altid knytte sig en vis usikkerhed til, om de forventede energibesparelser kan realiseres, og
dermed til, om den forventede totalokonomi holder. Det er derfor vigtigt, at der sikres en meget hej grad
af trovaerdighed omkring beregningerne.

I forbindelse med nybyggeri af boliger er der i lov om fremme af energibesparelser 1 bygninger krav
om, at der skal foretages en energimearkning af bygningen inden ibrugtagelsen, hvor bl.a. bygningens
energimassige ydeevne beregnes. Fra 2011 vil energimerkningen udelukkende blive foretaget af virk-
somheder, som er certificeret hertil. Det foreslds derfor at stille krav om, at energikonsulenter og fra
2011 de certificerede energimerkningsvirksomheder, evt. med bistand fra eksterne radgivere, forud for
byggeriets pabegyndelse skal vurdere, om de energimassige forudsatninger i henseende til savel anlaeg
som drift er holdbare. Den n&rmere udmentning heraf vil ske 1 en bekendtgorelse.

I det foresldaede § 118, stk. 1, 2. pkt., og i stk. 2, 2. pkt., jf. lovforslagets § 1, nr. 85 og 86, foreslas, at
merinvesteringen finansieres med 98 pct. lan og 2 pct. beboerindskud. Der ydes saledes ikke kommunal
eller regional grundkapital til merinvesteringen, idet beboerne som udgangspunkt skal betale den fulde
udgift ved merinvesteringen, da udgiften kompenseres af sparede energiudgifter.

Den foresldede affattelse af § 129, stk. 3, jf. lovforslagets § 1, nr. 91, omhandler finansieringen af
merinvesteringen. Det foreslas, at der optages et samlet lan til deekning badde af den »normale« anskaftel-
sessum og merinvesteringen.

Den foreslédede § 129, stk. 4, omhandler fastleggelsen af beboerbetalingen. Det foreslas, at beboerbeta-
lingen vedrerende merinvesteringen héndteres pa linje med beboerbetalingen vedrerende den evrige an-
skaffelsessum. Konkret foreslas, at beboerbetalingen pd merinvesteringen udger 4,4 pct. af investeringen,
samt at betalingen efterfolgende reguleres pa samme made, som foreslds at gaelde for den »almindelige«
beboerbetaling, jf. den foresldede § 129, stk. 1, jf. lovforslagets § 1, nr. 90, og bemarkningerne hertil,
men at reguleringen kun sker i 40 ér, hvorefter beboerbetalingen vedrerende merinvesteringen falder bort,
da merinvesteringens levetid er begranset, jf. ovenfor.
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I den periode, hvor ydelsen pa merinvesteringsdelen af lanet ligger over beboerbetalingen, yder staten
saledes ydelsesstotte hertil, mens den overskydende betaling 1 perioder, hvor beboerbetalingen overstiger
ydelsen, omvendt indbetales til staten. Set over hele reguleringsperioden péd 40 ar, vil statens udgifter til
ydelsesstotte til merinvesteringsdelen af lanet vare nul.

Denne made at finansieres merinvesteringen pé indebarer en raekke fordele.

For det forste kan det undgds at pafere beboerne en renterisiko, bade 1 forbindelse med laneoptagelsen,
men ogsé 1 forbindelse med evt. refinansiering, saledes at beboerne kan fa fordelen af den lavere rente,
der typisk er forbundet med rentetilpasningslén.

For det andet vil det med inflationsregulering af beboerbetalingen vere muligt at sikre, at betalingspro-
filen for beboerne bedre matcher udviklingen 1 de sparede energiudgifter, idet det som udgangspunkt
kan forudsettes, at energibesparelsen er realt konstant som folge af en konstant kWh-besparelse og realt
konstante (eller stigende) energipriser.

For det tredje kan beboerbetalingen vedrerende merinvesteringen udstraekkes til 40 ar (den maksimale
lobetid), uanset den faktiske lgbetid pa de bagvedliggende 1an, sdledes at den lebende rlige betaling san-
kes. Levetiderne pa de forskellige energibesparende foranstaltninger skennes typisk at ligge 1 intervallet
20-60 ar.

Da forhgjelsen af beboernes betaling som folge af merinvesteringen modsvares af sparede energiud-
gifter foreslds det i § 45, stk. 2 (jf. lovforslagets § 1, nr. 46), at denne beboerbetaling betales over
varmeregnskabet og fordeles mellem lejemélene efter bruttoetageareal og sdledes ikke indgar 1 den
egentlige lejebetaling. Da betalingen ikke indgér i lejen, vil der ikke blive ydet individuel boligstette
hertil.

Til nr. 47
ZAndringerne er en konsekvens af forslagene i nr. 48 og 56.

Til nr. 48

Reglerne om udlejning af almene familieboliger efter venteliste indebarer, at en boligorganisation ikke
har mulighed for at bistd en anden boligorganisation med at opfylde denne anden boligorganisations
forpligtelser til genhusning af beboere i tilfeelde af nedrivning eller ombygning af ejendommen.

Derfor foreslas tilvejebragt en hjemmel 1 § 51, stk. 7, til, at boligorganisationen kan indga aftale med
en anden almen boligorganisation om anvisning af almene familieboliger til lejere, som den anden bolig-
organisation er forpligtet til at genhuse. Forslaget skal ses 1 sammenhang med forslagene 1 § 2, nr. 14 og
15, der sammenholdt med forslagene 1 § 2, nr. 16 og 17 indebarer en udvidet genhusningsforpligtelse for
boligorganisationerne.

Forslaget indebarer, at boligorganisationen far mulighed for at g& uden om ventelisten og dermed
medvirke til en smidig genhusning af de berorte lejere.

Til nr. 49-51

Reglerne om kombineret udlejning i lovens § 51 b er et effektivt redskab til at @ndre beboersammen-
setningen 1 visse udsatte boligafdelinger. Imidlertid forudsetter en positiv effekt af reglerne, at der er

ressourcesterke boligsegende pd ventelisten til boligerne 1 det pdgeldende omrade. Dette er ikke altid
tilfeeldet.

De nuvarende regler om kombineret udlejning omfatter pr. 1. marts 2009 ni boligomrader med ca.
14.000 boliger, der har den sterste andel beboere uden for arbejdsmarkedet. Virkningen af den kombinere-
de udlejning vurderes i enkelte af omraderne at vare relativt begranset, idet der ikke er stor segning til
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disse afdelinger af ressourcesterke familier. Omvendt forventes kombineret udlejning at vere et eftektivt
vaerktej til at sikre en varieret beboersammensatning i afdelinger, der er pé vej 1 en forkert retning, men
hvor der fortsat er eftersporgsel efter boligerne blandt ressourcestaerke husstande. Det foreslds derfor, at
kriterierne for at kunne anvende kombineret udlejning lempes.

De nuverende kriterier for, at et boligomrade kan anvende kombineret udlejning, er forskellige alt efter,
om et omrade har mindst 1.200 beboere eller mindst 5.000 beboere. Et omrdde er i denne sammenhang
defineret som en eller flere fysisk sammenhangende almene boligafdelinger.

For omrader med mindst 1.200 beboere er betingelserne for kombineret udlejning:

1) at mindst 50 procent af beboerne pa 18 ir og derover i mindst én afdeling i omrédet stir uden for
arbejdsmarkedet, og

2) at mindst 40 procent af beboerne pa 18 ar og derover i afdelingerne tilsammen er uden for arbejds-
markedet.

For store almene boligomrader, hvor der bor mindst 5.000 beboere, galder det, at mindst 30 procent af
beboerne pa 18 ar og derover 1 afdelingerne tilsammen skal std uden for arbejdsmarkedet for, at omradet
kan anvende kombineret udlejning.

For at sikre at omrader, der oplever en udvikling i retning af en ensidig beboersammensa&tning, ogsé
har mulighed for at anvende kombineret udlejning, foreslds der en raekke lempelser. For det forste
foreslds det i § 51 b, stk. 3, jf. lovforslagets § 1, nr. 49, at grensen for, hvor stort et omrade skal
vare for at kunne anvende kombineret udlejning, senkes fra minimum 1.200 beboere til minimum 1.000
beboere. Derudover foreslds det at ophave kravet om, at der i mindst én afdeling i omradet skal vere
minimum 50 procent af beboerne, der er uden for arbejdsmarkedet. Endelig foreslds det, at andelen af
beboere uden for arbejdsmarkedet fremover opgeres i forhold til antallet af beboere i1 alderen 18-64 ar i
stedet for antallet af beboere pa 18 ar og derover.

Det vil betyde, at det fremover er muligt at anvende kombineret udlejning, hvis 40 pct. af beboerne
1 den erhvervsaktive alder 1 et omrade er uden for arbejdsmarkedet, og der bor mindst 1.000 beboere 1
omradet. Det vil fortsat vaere muligt at anvende kombineret udlejning i omréader, hvor der bor mindst
5.000 beboere, og mindst 30 procent af beboerne i den erhvervsaktive alder er uden for arbejdsmarkedet.

Indenrigs- og Socialministeriet planlegger at anvende en ny metode til at opgere antallet af beboere
uden for arbejdsmarkedet. Med den nye metode bliver det muligt at basere opgerelsen pd mere aktuelle
data. Det vurderes, at overgangen til den nye metode i sig selv vil medfere en lempelse af kriterierne.

Det vurderes, at lempelserne af kriterierne og den nye metode til at opgere antallet af beboere uden
for arbejdsmarkedet tilsammen vil medfere, at yderligere 25-30 boligomréder kan anvende reglerne om
kombineret udlejning.

Det forudsattes, at kommunalbestyrelsen i forbindelse med en beslutning om at ivaerksette kombineret
udlejning i et omrdde i dialog med boligorganisationerne i kommunen sikrer, at der foreligger en overord-
net strategi for udlejningen af almene boliger i den pidgaldende kommune. Strategien for udlejningen af
de almene boliger i kommunen skal tage hejde for de svageste gruppers boligbehov. Kommunalbestyrel-
sen skal sdledes vaere opmaerksom pé, at den kombinerede udlejning alt andet lige gor det vanskeligere for
ressourcesvage at finde en passende bolig. Kommunalbestyrelsen skal derfor i dialog med boligorganisa-
tionen tage stilling til, hvordan borgere med begransede ressourcer far dekket deres behov for en bolig.

Til nr. 52 og 53

Med det formal at optimere effekten af kombineret udlejning i lovens § 51 b foreslas det endvidere
indfert 1 det foresldede § 51 b, stk. 8, jf. lovforslagets § 1, nr. 53, at kommunalbestyrelse og boligorgani-
sation kan aftale, at boligorganisationen i et omrdde, der anvender kombineret udlejning, kan lade boliger
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std tomme. Det er en forudsatning for at lade en bolig std tom, at den ikke kan udlejes til andre end
kontanthjelpsmodtagere, og at der bliver gjort en ekstraordinar indsats for at leje boligen ud.

Kombineret udlejning har i nogle omrader kun en begrenset effekt, fordi der ikke er ressourcesterke
borgere pa venteliste til en bolig 1 afdelingen. Efter de galdende regler kan en kontanthjelpsmodtager
m.v. ikke afvises til en bolig, hvis der ikke er andre péd ventelisten at udleje til. Reglerne er forst
og fremmest begrundet i, at alternativet er en tom bolig. Badde overfor den afviste, men ogsé over
for samfundet som helhed kan det veere sveart at forsvare, at en bolig, der kan lejes ud, ikke bliver
det. En permanent tom bolig bidrager heller ikke i sig selv til at genoprette et boligomrade. Omvendt
kan det vare uhensigtsmassigt, at der i dag ikke er mulighed for at lade en bolig std tom, mens
boligorganisationen ger en sarlig indsats for at leje boligen ud til en ressourcestark beboer for eksempel
via annoncering. Muligheden for at lade boliger st tomme skal ses i sammenhang med muligheden for
at anvende kombineret udlejning, samt at udleje ledige boliger via annoncering. I et samspil kan de tre
elementer bidrage til at fremme en varieret beboersammensatning i et udsat omrade.

Det er en forudsetning for at lade boliger std tomme, at der er indgéet en aftale mellem kommunalbesty-
relsen og boligorganisationen herom. Som en del af aftalen skal de to parter tage stilling til, hvordan
lejetabet finansieres i den periode, hvor boligerne star tomme. Det er vasentligt at understrege, at den
enkelte afdeling, hvor de tomme boliger ligger, ikke ma belastes af lejetabet. Kommunalbestyrelse og
boligorganisation skal 1 forbindelse med, at de indgér en aftale om at lade boliger std tomme, sikre sig, at
der er en strategi, der tager hgjde for, hvordan kontanthjelpsmodtagere m.v. far dekket deres boligbehov.

En anden forudsatning for at lade boliger std tomme er, at der bliver gjort en ekstraordinar indsats for
at leje boligerne ud. Nar kommunalbestyrelsen og boligorganisationen indgér aftale om at lade boliger sta
tomme, skal de to parter samtidig tage stilling til, hvordan de i praksis vil gere en ekstraordiner indsats
for at leje boligerne ud. At annoncere efter lejere til boligerne kan vere én méde at gore en ekstraordineer
indsats for at tiltrekke ressourcesterke beboere. Annoncering af ledige boliger skal folge de regler, som i
ovrigt fastsettes om annoncering af ledige boliger, jf. forslagets § 1, nr. 53. Dog er der ikke krav om, at
maksimalt 50 procent af de ledige boliger kan lejes ud via annoncering.

En bolig ma maksimalt std tom 1 6 maneder, efter at boligen er fraflyttet. Er der ikke fundet en
ressourcesterk lejer til boligen inden 6 méneder, skal boligen udlejes til den person, der star ogverst
pa ventelisten. En ressourcesterk lejer defineres her pd samme méde som ved reglerne om kombineret
udlejning, det vil sige en lejer, der ikke modtager kontanthjelp, introduktionsydelse eller starthjeelp.

Forslaget medforer ingen @ndringer af geldende regler for opsigelse og fraflytning. En lejer, der
opsiger sit lejemal, vil fortsat have 3 maneders opsigelsesvarsel og er som udgangspunkt forpligtet til
at betale huslejen i opsigelsesperioden. Boligorganisationen skal dog bestrabe sig pa at genudleje det
lejede. Det belgb, som boligorganisationen indvinder eller burde have indvundet ved udlejningen i det
navnte tidsrum, skal fragd i boligorganisationens krav overfor lejeren. Da udlejningen skal ske efter
de udlejningsregler, som til enhver tid gelder for den pégaldende boligafdeling, bliver sidstnavnte
bestemmelse sdledes kun aktuel, hvis det lykkes at genudleje boligen til en ressourcesterk borger inden
udlebet af opsigelsesperioden.

Til nr. 54 og 55

Det foreslas, at reglen i1 § 60, stk. 1, om, at maksimalt 90 pct. af de ledige almene familieboliger kan ud-
lejes efter sarlige kriterier (fleksibel udlejning), @ndres til, at kommunalbestyrelse og boligorganisation
har mulighed for at aftale op til 100 pct. fleksibel udlejning.

Formalet med reglerne om fleksibel udlejning er at bidrage til at lase problemer med en skav beboer-
sammens&tning i den almene boligsektor. Ved at give mulighed for 100 pct. fleksibel udlejning forbedres
mulighederne for en hurtigere indsats i1 de afdelinger, hvor udviklingen er géet skavt. Aftaler om fleksibel

2008/1 LSF 208 78



udlejning forudsattes fremover at indgd som et element 1 styringsdialogen mellem kommunalbestyrelse
og boligorganisation.

Nér kommunalbestyrelse og boligorganisation indgir en aftale om at anvende fleksibel udlejning i
et omrade, forudsattes det, at kommunalbestyrelsen og boligorganisation samtidig sikrer, at der er en
generel strategi for udlejning af almene boliger i kommunen, der tager hejde for, hvordan ressourcesvage
borgere, der ikke opfylder kriterierne for fleksibel udlejning, far dekket deres boligbehov.

Til nr. 56 og 57

Det foreslas i den nye bestemmelse 1 § 60 a, at kommunalbestyrelser og boligorganisationer kan aftale,
at op til 50 pct. af boligerne 1 problemramte afdelinger lejes ud via annoncering uden om den normale
venteliste.

Formalet med udlejning via annoncering er for det forste at stimulere efterspergslen efter almene
boliger fra mere ressourcesterke personer, der fravaelger den almene sektor pa grund af manglende til-
gaengelighed. Derudover er formalet at oge tilgaengeligheden til den almene sektor for akut boligsegende,
der ikke har mulighed for at {4 anvist en bolig gennem kommunalbestyrelsen.

Ventelistereglerne kan vaere en hindring for, at ressourcesterke bosatter sig 1 den almene boligsek-
tor. Ressourcesterke boligsegende soger typisk en permanent bolig, og nar den almene sektor ikke er
tilgeengelig pa grund af ventelister, bliver en almen bolig ikke en reel mulighed. Ventelistesystemet
indebarer 1 praksis, at de boligsegende skal vere meget forudseende omkring deres fremtidige bolig-
behov. Den boligsegende far med andre ord ikke nedvendigvis tilbudt boligen pé et tidspunkt, hvor
personen har brug for den. I stedet bliver den tilbudt, fordi det tilfeeldigvis er ens tur.

Derudover er det ofte uklart, hvilken konkret bolig man som boligsegende skriver sig op til. Udlejning
gennem annoncering bringer de konkrete boliger, der skal lejes ud, tettere pa de potentielle lejere, der har
mulighed for at tage stilling til, om de ensker at bo i en konkret bolig og have en mulighed for at leje
boligen inden for kort tid.

At oge tilgengeligheden til almene boliger for personer, der er akut boligsegende, skal ses 1 sammen-
haeng med sektorens generelle formal om at stille passende boliger til radighed for alle, som har behov
herfor. Ved at give personer med akut behov for en bolig lettere adgang til den almene sektor styrkes
muligheden for, at sektoren kan understette mobiliteten 1 samfundet.

Udlejning af boliger uden om den almindelige venteliste via annoncering er et redskab, der kan anven-
des af problemramte afdelinger. Definitionen af, hvilke afdelinger, der er problemramte og kan anvende
annonceringer, er den samme som den, der gelder for ordningen om salg af almene boliger, jf. § 75 c, stk.
3, i almenboligloven sammenholdt med § 7 1 bekendtgerelse om salg af almene boliger, eller som den der
gelder for boligafdelinger, der kan anvende kombineret udlejning, jf. § 51 b, 1 almenboligloven.

Det er en forudsatning for at udleje via annoncering, at kommunalbestyrelsen og boligorganisationen
har indgdet en aftale om, at en del af boligerne i et problemramt omrade skal udlejes pa denne ma-
de. Kommunalbestyrelse og boligorganisation ber samtidig tage stilling til, hvorvidt der i forbindelse med
annoncering skal vaere kriterier for, hvem boligerne skal udlejes til. Eventuelle kriterier for udlejningen
skal annonceres senest samtidig med annonceringen af boligerne. Valger en kommunalbestyrelse og
boligorganisation at opstille kriterier, der f.eks. begraenser ressourcesvages muligheder for at leje en
bolig 1 afdelingen, skal kommunalbestyrelsen og boligorganisationen samtidig tage stilling til, hvordan
ressourcesvage borgere far dekket deres behov for en passende bolig.

Det er maksimalt 50 pct. af de ledige boliger i en afdeling, der kan lejes ud uden om den almindelige
venteliste via offentlig annoncering. Kommunalbestyrelsens anvisningsret gar forud for annoncering,
ligesom tilfeldet er med udlejning efter reglerne om fleksibel udlejning.

Er der flere, der er interesseret i at leje en bolig, og som samtidig opfylder kriterierne for at leje
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boligen, skal der treekkes lod om, hvem der fér lov til at leje boligen. Lodtreekningen skal foretages af
boligorganisationens revisor.

Med forslaget i § 1, nr. 57, bemyndiges ministeren til at fastsette nermere regler om proceduren for
udlejning efter annoncering.

Til nr. 59, 67 og 73

Efter de geldende regler fastsattes beboerbetalingen pa 1an til nedsattelse af beboerindskud 1 tidligere
lette kollektivboliger, jf. § 73, efter bestemmelserne 1 § 129 vedr. beboerbetalingen 1 nybyggede almene
boliger. Nedsettelsen af startlejen foreslds alene at gelde for nybyggede almene boliger. Det er derfor
nedvendigt at omformulere § 73, stk. 3, jf. lovforslagets § 1, nr. 59, idet den hidtidigt geeldende beboer-
betalingsprocent og reguleringsmade fortsat skal vere galdende. Beboernes betaling pé det nevnte lan
beregnes herefter forste gang 3 maneder efter laneoptagelsen som 3,74 pct. p.a. af ldnets hovedstol. Belg-
bet reguleres en gang arligt med 75 pct. af stigningen 1 nettoprisindekset eller lonindeks for den private
sektor, safremt dette er steget mindre. Regulering foretages forste gang 1 den forste termin 1 lanets andet
ar og indtil sidste gang ferste termin 1 det 35. ér efter 1dneoptagelsen. Lanet er endvidere for sd vidt angar
beboerbetalingen efter udamortisering omfattet af reglerne 1 § 30 a, stk. 1, og § 80 c., jf. lovforslagets § 1,
nr. 32 og 64.

Tilsvarende gor sig geldende for renoveringslan stottet af Landsbyggefonden efter § 91, jf. lovforsla-
gets § 1, nr. 67, og for renoveringslén til ungdomsboliger, hvortil der ydes ydelsesstotte efter § 100,
jf. lovforslagets § 1, nr. 73. Beboernes betaling udger fortsat 3,4 pct. af lanets hovedstol for landsbygge-
fondsstettede 14n efter § 91 og 2,15 pct. af byggeudgiften for renoveringslén til ungdomsboliger efter
§ 100 og begge typer lan reguleres forsat med % af inflationen (valsetakt).

Til nr. 60

Efter § 78, stk. 5, kan der ydes statslan til dekning af nybyggerifondens underskud som felge af en
reekke aktiviteter 1 henhold til friplejeboligloven. Efter § 78, stk. 6, har staten samtidig hjemmel til at yde
garanti for det nevnte statslén, hvilket er overflodigt. § 78, stk. 6, foreslds derfor ophavet.

Til nr. 68

Det foreslas, at den maksimale (potentielle) lobetid for en raekke ldn omfattet af almenboligloven
@ndres fra 35 ar til 40 ar. Det gaelder renoveringslin stettet af Landsbyggefonden, jf. § 91, stk. 5, lén
til frikeb af tilbagekebsklausuler, jf. § 98 a og b, lan til nybyggede almene boliger, jf. § 118, og 1an til
udbedring af byggeskader, jf. § 157. Det bemarkes, at lobetiden for 1an til nedsattelse af beboerindskud
i lette kollektivboliger, jf. lovens § 73, og for renoveringslan i ungdomsboliger, jf. lovens § 100, ogsé
@ndres, idet der i § 73, stk. 4, og i1 § 100, stk. 4, henvises til § 118.

Selvom den maksimale lgbetid forlenges, er det fortsat op til indenrigs- og socialministeren efter
forhandling med finansministeren samt gkonomi- og erhvervsministeren at fastsatte 1dnetypen, herunder
den faktiske lgbetid inden for de foresldede rammer. For tiden er det fastsat, at der skal anvendes lan med
en lobetid pd 30 ar.

Til nr. 69

Den foreslaede @ndring af § 92 a, stk. 2, omhandler beregningen af Landsbyggefondens bidrag til
ydelsesstotten. Efter de galdende regler tages der udgangspunkt i et beregnet forleb for ydelsesstot-
ten. Ydelsesstotten udger forskellen pa beboernes betaling og ydelserne pa de optagne lan og beregnes
derfor i forhold til lebetiden pa de faktisk optagne lan. Pt. finansieres nyt alment byggeri med 30-arige
lan, men der er mulighed for at anvende lan med en maksimal lebetid pad 35 ar. Samtidig gaelder, at
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overskydende beboerbetaling i forhold til laneydelserne 1 de forste 35 ar efter 1aneoptagelsen indbetales til
nybyggerifonden.

Med den foreslaede nedsattelse af beboerbetalingen fra 3,4 pct. til 2,8 pct. af anskaffelsessummen, jf.
lovforslagets § 1, nr. 90, vil overskydende beboerbetaling i1 hele den maksimale lebetid pa 40 éar skulle
indbetales til staten frem for til nybyggerifonden og vil derfor reducere statens nettoudgift til ydelsesstotte
set over hele den 40-arige periode.

I forlengelse heraf er det nedvendigt at @ndre beregningen af Landsbyggefondens bidrag til ydel-
sesstotten, saledes at fondens bidrag for tilsagn meddelt efter den 1. juli 2009 beregnes i forhold til
nettoudgiften set over hele den maksimale lgbetid pa 40 ar. Det foreslas derfor, at de statslige indtaegter
efter den foreslaede § 129 a, jf. lovforslagets § 1, nr. 92, modregnes 1 den beregnede ydelsesstotte, som
benyttes ved beregningen af fondens bidrag. Den precise udformning af beregningsmetoden vil ske i en
bekendtgerelse.

Til nr. 74

Med forslaget praciseres, at der er regler i kap. 8, som omfatter sdvel nybyggeri som renovering
m.v. Der henvises 1 gvrigt til bemaerkningerne til nr. 75 og 76.

Til nr. 75 og 76

Der er tale om konsekvensandringer som folge af de foresldede styringsmélsatninger 1 §§ 6 a-6 f, jf.
lovforslagets § 1, nr. 7.

Hvad serligt angér § 108 om boligens udstyr og indretning bemarkes, at den foresldede @ndrede
affattelse heraf skal ses i sammenhang med den foresldede § 6 c. § 108 omhandler derfor — ligesom § 6 ¢
— sdvel opferelse som renovering m.v. af almene boliger.

Det er hensigten, at der — bl.a. for at understette regeringens strategi for reduktion af energiforbruget
1 bygninger — i1 en bekendtgerelse fastsattes nermere regler for vurderingen og udmentningen af bl.a.
totalokonomiske principper 1 sdvel nybyggeriet som det eksisterende almene byggeri.

Til nr. 77

Boligarealet opgeres som bruttoetagearealet efter regler fastsat efter lov om bygnings- og boligregistre-
ring. Med de allerede gennemforte og planlagte skarpelser af energikravene frem til 2020 settes de
geldende arealkrav under pres pd grund af opmaélingsreglerne i BBR, idet nettoarealet reduceres som
folge heraf. Isar ved etablering af passivhuse, som har et meget lavt energiforbrug, kan nettoboligarealet
komme under pres. Det foreslds derfor, at § 109 @&ndres, siledes at den geldende maksimumssterrelse pa
110 m? opjusteres til 115 m?. Gennemsnitsarealet pr. bolig for afdelingen ma fortsat ikke overstige 110

m2.

Til nr. 80

Den foreslaede affattelse af § 115, stk. 10, har til formal at sikre, at maksimumsbelgbsordningen ikke
omgas. Det er 1 princippet muligt at omgé maksimumsbelebet ved at udskyde afgrensede dele af bygge-
riet til efter ibrugtagelsen og gennemfore dem som almindelige forbedringer. Det kunne eksempelvis
dreje sig om etablering af altaner, serligt dyre kekkenlosninger eller lignende. Er en sddan udskydelse en
integreret del af byggeprojektet, vil det medfere, at det samlede byggeri bliver dyrere.

Der foreslds derfor indfert en karensperiode pd 4 ar efter ibrugtagelsen, siledes at der ikke i1 den
periode kan gennemfores kollektive forbedringer efter lovens §§ 37 og 37 b 1 afdelingen, hvis summen
af godkendt anskaffelsessum og forbedringsudgiften overstiger maksimumsbelobet for det pagaeldende

2008/1 LSF 208 81



byggeri. Det bemarkes, at den foresldede karensperiode ikke omfatter forbedringer, der gennemferes efter
den individuelle rdderet.

Til nr. 82

Det foreslas at ophaeve § 116 og hermed kravet om, at kommunalbestyrelsens tilsagn om ydelsesstotte
til etablering af almene boliger skal meddeles pa grundlag af en gennemfort bygherrekonkurrence.

Med ophavelsen af kravet om bygherrekonkurrence vil kommunalbestyrelsen skulle afgive tilsagn om
ydelsesstatte til etablering af almene boliger uden forudgéende at skulle udpege bygherren pd baggrund af
en dben konkurrence. Kommunalbestyrelsen skal séledes alene afgive tilsagn pa baggrund af en bygherres
anspgning om tilsagn. Kommunalbestyrelsen skal ved behandling af stetteanseogningen pédse og foretage
en vurdering af, om projektet opfylder kravene for at opna stette efter geldende regler. Kommunalbesty-
relsen skal endvidere overholde de almindelige forvaltningsretlige regler ved beslutning om afgivelse
af tilsagn om ydelsesstoatte til en bygherre. Kommunalbestyrelsen skal sdledes altid afgive tilsagn til
en bygherre ud fra betragtninger om saglighed, lighed, proportionalitet m.v. Kommunalbestyrelsen skal
dermed bestrebe sig pa at finde den mest velegnede bygherre til det planlagte byggeri, saledes at den
feerdige bygning bliver tilfredsstillende 1 arkitektonisk, brugsmaessig, teknisk, miljomessig og ekonomisk
henseende. Derudover vil det vere relevant at leegge vagt pd, om bygherren efterfolgende vil kunne drive
byggeriet hensigtsmaessigt.

Til nr. 83 og 84

Efter § 117, stk. 1, kan der meddeles tilsagn til tidligere selvejende ungdomsboliginstitutioner, med
henblik pa at der til disse institutioner kan etableres nye ungdomsboliger ved pa- og tilbygning. De nye
boliger finansieres efter de regler, der i ovrigt gelder for alment nybyggeri. Dette geelder ogsa reglerne
vedr. anvendelse og indbetaling af likvide midler i1 forbindelse med udamortisering af de oprindelige
lan. Det foreslas, at der i § 117, stk. 2 henvises til, at de generelle anvendelses- og indbetalingsbestemmel-
seri§ 30 a, stk. 1, § 89 ¢, stk. 1 og 2, og § 129 a finder tilsvarende anvendelse for tilsagn omfattet af
§ 117, stk. 1. Da § 117, stk. 3 herefter gentager indbetalingsbestemmelserne, foreslas stykket ophavet.

Til nr. 87

Det foreslas, at § 118 a ophaves, da den periode, den vedrerer, er udlebet. Der foreslds en tilsvarende
bestemmelse for perioden fra den 1. juli 2009 til 31. december 2010. Da der er tale om en bestemmelse
med kort tidsbegrenset virkning, foreslas bestemmelsen imidlertid i stedet indsat i lovforslagets § 6, jf.
bemarkningerne til denne bestemmelse.

Til nr. 90

I § 129, stk. 1, foreslés, at beboernes betaling pa lén til finansiering af anskaffelsessummen for nybyg-
gede almene boliger nedsettes fra 3,4 pct. til 2,8 pct. p.a. af byggeriets anskaffelsessum. Belobet beregnes
som efter de gaeldende regler forste gang 3 maneder efter laneoptagelsen. Det foreslds som noget nyt, at
reguleringen i de forste 20 ar efter 1dneoptagelsen sker med den fulde stigning i nettoprisindekset eller
lenindeks for den private sektor, séfremt dette er steget mindre. I den resterende reguleringsperiode sker
reguleringen med 75 pct. af stigningen i de na@vnte indeks. Regulering foretages som efter de galdende
regler forste gang i den ferste termin i ldnets andet ar, men reguleringsperioden foreslds forlenget fra
det 35. til det 45. ar efter ldneoptagelsen. Bestemmelserne i 4. til 7. pkt. vedrerende anvendelse af
henholdsvis. nettoprisindeks og lenindeks svarer til de geeldende bestemmelser.

Til nr. 93
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I 1997 blev finansierings- og stettereglerne for alment byggeri harmoniseret, sdledes at den andel
beboerne skulle betale, blev fastsat som samme procentandel af anskaffelsessummen, uanset om der
var tale om familie-, ®ldre- eller ungdomsboliger. For ungdomsboligerne medferte det, at beboernes
betaling steg set 1 forhold til den davarende betaling. For at udligne denne forskel blev der indfert
et ungdomsboligbidrag. Sterrelsen af bidraget blev, og bliver fortsat, reguleret pA samme méde som
beboerbetalingen, nemlig med 75 pct. af stigningen 1 nettoprisindekset.

I den foresldede § 129, stk. 1, jf. lovforslagets § 1, nr. 90, @ndres reguleringen af beboernes betaling,
sdledes at den de forste 20 ar efter laneoptagelsen reguleres med hele stigningen i nettoprisindekset
og herefter med 75 pct. Det foreslds, at ungdomsboligbidraget fremover reguleres pd samme made
med henblik pa at bevare den eksisterende relative forskel mellem ungdomsboliger og andre almene
boliger. Bidraget opherer i forbindelse med, at lnet leber ud, hvorefter beboernes betaling fremover
reduceres tilsvarende.

Til nr. 95

Det foreslds 1 § 144, stk. 2, at der oprettes en forsegsbevilling, som kan bruges til at yde tilskud til
igangsattelse, evaluering og formidling af forseg i bdde det almene nybyggeri og i det eksisterende
byggeri. Forslaget medferer, at der kan ydes tilskud til forseg med nye byggemetoder, herunder forsog
med energi- og ressourcebesparende lgsninger, boligformer eller forhold vedrerende driften af almene
boliger, herunder udlejning og anvisning af almene boliger. Det er ikke en forudsatning for tilsagnet, at
der til forseget er givet tilladelse til, at de fastsatte bestemmelser for alment byggeri fraviges.

Det foreslds desuden i stk. 2, at tilskuddet helt eller delvist kan dekke udgifter til bl.a. indsamling
af data, udviklings- og innovationsprojekter, oplysning og vejledning samt registrering, forskning og
evaluering vedrerende forsggene og disses samspil med det ovrige boligmarked. Forsegene vil i videst
muligt omfang skulle koordineres med de forskellige berorte parter, séledes at gennemforelsen af forsgget
kan traekke pa eksisterende viden og resultatet af forseget fi storst mulig udbredelse i en samlet bygge- og
boligpolitik.

Det foreslés 1 stk. 3, at tilskud, der ydes efter denne bestemmelse, ikke indgér i1 anskaffelsessummen
for nybyggeri. Det betyder, at udgiften ikke indgar 1 den gaeldende finansiering af anskaffelsessummen og
dermed hverken belaster beboerne, staten eller kommunerne.

Til nr. 96
Der er tale om en redaktionel @ndring.

Forslaget indeberer, at indenrigs- og socialministeren ikke laengere er bemyndiget til at fastsatte
regler om gebyr til restanceinddrivelsesmyndigheden for inddrivelse af renter og bidrag til Byggeskade-
fonden. Sddanne regler fastsattes 1 stedet af skatteministeren 1 henhold til reglerne 1 lov om inddrivelse af
gaeld til det offentlige.

Til nr. 97

Overskriften til kapitel 13 foreslds @ndret, sdledes at det fremgar, at kommunalbestyrelsens rolle ikke
alene er at fore tilsyn med allerede foretagne dispositioner men tillige at indga i en lebende fremadrettet
styringsdialog med boligorganisationerne, jf. forslageti § 1, nr. 98.

Til nr. 98
Det foreslds 1 § 164, stk. 2, at kommunalbestyrelsen og boligorganisationen skal fere en dialog 1
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form af regelmaessige moder om boligorganisationens virksomhed, herunder om udviklingen i de enkelte
boligomrader (styringsdialog). Kommunalbestyrelsen serger for, at der holdes et drligt dialogmede.

Det foreslds endvidere i stk. 3, at boligorganisationen arligt skal udarbejde og indsende en rapport
(dokumentation) om sin virksomhed til kommunalbestyrelsen til brug for dialogmedet. Kommunalbesty-
relsen skal offentliggere en redegorelse for den gennemforte dialog pa kommunens hjemmeside.

Endelig foreslds 1 stk. 4, at kommunalbestyrelsen pd baggrund af den gennemforte styringsdialog
kan beslutte at fastsaette en anden medefrekvens end den ovenfor navnte. Det vil vare aktuelt, hvis
boligorganisationen 1 relativt hgj grad opfylder sektorens mélsatninger, herunder at der ikke vurderes at
vaere vasentlige risici og problemer 1 tilknytning til driften, samt at der ikke er vasentlige behov for
koordination og aftaleindgéelse mellem boligorganisation og kommunalbestyrelse.

Der skal dog som minimum holdes et dialogmede hvert 3. ar.

Formalet med styringsdialogen er at drofte storre udfordringer, som boligorganisationerne star over for,
gore status med hensyn til om sektorens malsetninger efterleves samt afklare det fremtidige behov for
koordination og indgaelse af aftaler m.v.

Det er hensigten administrativt at fastsatte nermere regler om styringsdialogen, herunder om tilsynska-
dence, boligorganisationens afrapportering samt kommunalbestyrelsens redegerelse for den gennemforte
styringsdialog.

Den samlede dokumentation, som indgér 1 boligorganisationens rapportering, vil besta af folgende ele-
menter, der vurderes at svare til den information, som bestyrelsen i en veldreven almen boligorganisation
under alle omstendigheder har behov for:

— en »selvangivelse« — hvori boligorganisationen i kort, standardiseret form evaluerer og vurderer sine
prestationer inden for en reekke omrader samt giver en vurdering af, hvilke udfordringer boligorgani-
sationen star overfor, hvilke initiativer boligorganisationen vil igangsatte og et bud pé behovet for
koordination, samarbejde, aftaleindgéelse m.v. med kommunalbestyrelsen,

— boligorganisationens regnskabsmateriale (regnskaber, revisionsprotokol, spergeskema samt arsrap-
port), samt

— resultater af relevante analyser — f.eks. temaanalyser, negletal og benchmarking (indtil videre forud-
settes parterne selv at vurdere behovet herfor).

Der vil blive lagt vaegt pa at geore reglerne s enkle og ubureaukratiske som muligt. Dokumentations-
arbejdet skal have det nedvendige omfang og ber altsd ikke antage et omfang, der belaster parterne
unedigt. Det er navnlig vigtigt, at kommunalbestyrelsen far et tilstreekkeligt rdderum til at tilrettelegge
sin tilsynsindsats ud fra forholdene 1 den enkelte boligorganisation (differentieret tilsyn).

Det skal dog understreges, at boligorganisationen arligt skal udarbejde og indsende den omtalte rappor-
tering til kommunalbestyrelsen, uanset om der matte vere aftalt en 2- eller 3-arig kadence for atholdelse
af dialogmeder.

Inden for de naevnte rammer vil der sdledes vaere metodefrihed for kommunalbestyrelsen 1 tilrettelaeg-
gelsen af tilsynet. Det vil f.eks. vaere muligt at etablere en felles proces med deltagelse af flere boligor-
ganisationer, der er involveret 1 samme boligomrdde. For almene boligorganisationer uden egne boliger
(almene administrationsorganisationer) vil styringsdialogen skulle begranses, sa der er fokus pa forhold,
der vedrerer selve den administrerende organisation, herunder relationerne til de administrerede boligor-
ganisationer, mens problemstillinger der knytter sig til boligafdelingerne i sidstnavnte organisationer som
udgangspunkt forudsattes behandlet som en del af den administrerede boligorganisations forhold.

Kommunalbestyrelsens indflydelse pd boligorganisationen via styringsdialog og aftaler vil som ud-
gangspunkt vere baseret pa frivillighed mellem parterne.

Det skal dog understreges, at de hidtidige tilsynsregler — bortset fra en reekke godkendelses- og indbe-
retningskrav — forudsattes opretholdt uendret.
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Hvis kommunalbestyrelsen konstaterer, at boligorganisationen ikke overholder den lovgivning, der
gaelder for almene boligorganisationer, herunder de nye regler om styringsdialog m.v., har kommunalbe-
styrelsen saledes mulighed for at reagere over for dette i form af henstillinger og pabud og i yderste
konsekvens indsettelse af en midlertidig forretningsferer etc.

Til nr. 100
Der er tale om en konsekvensandring som folge af forslagets § 1, nr. 98. Det foreslds, at reglerne om
styringsdialog ikke skal gelde for ungdoms- og @ldreboliger, der ejes af selvejende institutioner.

Der vil senere — 1 lyset af erfaringerne med de nye regler — blive taget stilling til om, og 1 bekraftende
fald 1 hvilket omfang, reglerne om styringsdialog ogsa skal finde anvendelse péa disse institutioner, jf.
afsnit 2.1.2.8. 1 de almindelige bemerkninger. Indtil videre fores tilsynet med disse institutioner derfor pd
grundlag af det geeldende regelsat.

Til § 2

Til nr. 1

Der er tale om en konsekvensandring, som felge af, at beboerbetalingen pé totalokonomiske merinve-
steringer ikke indgar i lejen, men betales serskilt, jf. § 1, nr. 46. Betalingen er en pligtig pengeydelse 1
lejeforholdet.

Til nr. 2

Efter gaeldende regler skal starthuslejen ved nybyggeri savel som fordelingen af denne pa boliglejemale-
ne godkendes af kommunalbestyrelsen.

Senere @ndringer af lejefordelingen skal ligeledes godkendes af kommunalbestyrelsen.

Det foreslds, at sidstnaevnte regel om kommunalbestyrelsens godkendelse af senere @ndringer af
fordelingen af huslejen ophaves. Baggrunden er afbureaukratiserings- og regelforenklingshensyn, jf.
de almindelige bemerkninger, afsnit 2.5.2.3. Det bemarkes, at beboere, der onsker at klage over en
@ndret fordeling af huslejen, fortsat vil kunne rette henvendelse herom til kommunalbestyrelsen som
tilsynsmyndighed.

Reglen om kommunalbestyrelsens godkendelse af starthuslejen og fordelingen af denne pé boliglejema-
lene opretholdes uandret.

Tilnr. 3 0g 5
Der er tale om konsekvensandringer som folge af forslaget i nr. 2.

Til nr. 4

Det foreslds, at den nuvarende regel om, at kommunalbestyrelsen skal godkende lejeforhgjelser som
folge af forbedringsarbejder o.1., som overstiger 1 pct. af drslejen, @ndres sdledes, at kommunalbestyrel-
sen kun skal godkende lejeforhejelser, der overstiger 5 pct. af arslejen.

Baggrunden for @ndringsforslaget er afbureaukratiserings- og regelforenklingshensyn, jf. de almindeli-
ge bemarkninger, afsnit 2.5.2.3. En foregelse af procentgrensen vil betyde mindre administration bade
1 boligorganisationen og for kommunalbestyrelsen, idet en rekke sma projekter ikke leengere vil skulle
godkendes sarskilt.

Spergsmalet om lejeniveauet 1 boligafdelingerne forudsettes at indgd som en bestanddel af styrings-
dialogen. Den foresldede endring er ikke til hinder for, at kommunalbestyrelsen som led 1 sit tilsyn
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konkret kan beslutte, at lejeforhejelser, der en folge af forbedringsarbejder o.l. i en boligafdeling, skal
forhdndsgodkendes af kommunalbestyrelsen, uanset at lejeforhgjelsen ikke maétte overstige 5 pct. af
arslejen. Dette vil f.eks. kunne vere tilfeldet 1 afdelinger med ekonomiske vanskeligheder. Derimod er
der ikke hjemmel til, at kommunalbestyrelsen kan fravige kravet om godkendelse af lejeforhgjelser, der
overstiger 5 pct. af arslejen. Spergsmalet om en sddan godkendelse vil imidlertid som navnt naturligt
kunne indga som en del af styringsdialogen.

Tilnr. 6

Efter de geeldende regler i bekendtgerelse om vedligeholdelse og istandsattelse af almene boliger er
det boligorganisationens gverste myndighed, der traeffer beslutning om, hvilken vedligeholdelsesordning
der skal gaelde i de enkelte afdelinger. Hvis en afdeling indeholder forskellige boligtyper, kan der gelde
forskellige vedligeholdelsesordninger for de forskellige boligtyper. @verste myndighed kan delegere sin
kompetence enten til organisationsbestyrelsen eller til de enkelte afdelinger. For kommunale og regionale
eldreboliger traeffes beslutningen af kommunalbestyrelsen, henholdsvis regionsradet. For boliger tilho-
rende selvejende institutioner treffes beslutningen af bestyrelsen.

Med henblik pé at fremme et velfungerende beboerdemokrati, hvor lejerne 1 hojere grad end efter de
gaeldende regler selv treffer beslutning om egne anliggender, vil bekendtgerelsen blive @ndret, sdledes at
kompetencen pa dette omrdde flyttes til den enkelte afdeling. Afdelingsmedets beslutning om vedligehol-
delsesordning treeffes herefter pa grundlag af almindeligt stemmeflertal. Der er mulighed for at aftholde
urafstemning, hvis der er flertal herfor pa afdelingsmedet.

Der vil som hidtil vaere mulighed for at fastsatte forskellige regler for forskellige boligtyper i afdelin-
gen. Derimod vil der — som efter de geldende regler — ikke vaere mulighed for at fastsatte forskellige
regler for flere boliger af samme type i afdelingen.

Ved den foresldede @ndring af almenlejelovens § 25, stk. 1, udgar 2. pkt., der pélegger almene
boligorganisationer at beslutte, om der skal fastsettes ens regler for alle boligorganisationens afdelin-
ger. Samtidig @ndres tredje pkt., sddan at »den enkelte afdeling« erstattes af »afdelingen«. Herved
tydeliggores det, at beslutning om valg af vedligeholdelsesordning skal treffes for hver enkelt afdeling.

Til nr. 7
Forslaget er en konsekvensandring som folge af forslaget i nr. 8.

Til nr. 8

Efter geldende regler kan boligorganisationen med kommunalbestyrelsens forudgaende godkendelse
forhgje depositum eller indskud, som lejerne betaler ved indflytningen, hvis belobet ikke mé antages at
kunne dekke rimelige udgifter ved det lejedes kontraktmaessige istandsettelse ved fraflytning.

Ved fraflytning far en lejer beboerindskuddet og depositummet tilbagebetalt med fradrag af afdelingens
eventuelle tilgodehavender. Den nye lejer betaler herefter nominelt det samme indskud eller depositum.

Reglerne indeberer, at indskuddets storrelse udhules over tid i det enkelte byggeri. Det medferer, at
indskuddet 1 det @ldre byggeri ikke kan dakke fraflytningsomkostningerne, hvilket kan indebeare en
risiko for tab for boligorganisationerne.

Det foreslds pa denne baggrund, at der abnes mulighed for, at boligorganisationen kan gennemfore
forhejelse af beboerindskuddet uden kommunalbestyrelsens godkendelse, hvis indskuddet efter forhgjel-
sen ikke overstiger 200 kr. pr. m?. Det nevnte belgb, som er opgjort i 2008-niveau, reguleres en gang
arligt pa grundlag af Danmarks Statistik beregnede nettoprisindeks pa samme mide som gvrige satser i
lejelovgivningen.
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Forslaget indebarer, at boligorganisationen ved genudlejning far mulighed for at forhegje beboerind-
skuddet, séledes at dette maksimalt udger 200 kr. pr. m?. Dette svarer til 15.000 kr. i beboerindskud for en
lejlighed p& 75 m?. Det forhgjede indskud skal alene betales af nye lejere. Der kan ikke ske forhgjelse af
beboerindskud for eksisterende lejere.

Der vil fortsat vaere krav om kommunalbestyrelsens godkendelse ved forhgjelser, der medferer, at
indskuddet overstiger belgbet pa 200 kr. pr. m?.

Tilnr. 9

Efter forslaget 1 § 1, nr. 81, er der dbnet for kommende totalekonomisk rentable merinvesteringer i
lavenergibyggeri, som medferer besparelser i lejerens labende forbrugsudgifter, der mindst modsvarer
ydelsen pa de 1an, der finansierer merinvesteringen. Da denne ydelse sédledes erstatter en forbrugsudgift,
er det foreslaet, at udgiften til finansiering af merinvesteringen, jf. affattelsen af § 129, stk. 4,1 § 1, nr. 92,
skal refunderes af lejerne via varmeregnskabet.

Refusionen af afdelingens udgifter indgar séledes ikke i lejen. Udgiften vil som andre dele af varme-
regnskabsbetalingen vere pligtig pengeydelse i lejeforholdet.

Til nr. 10 og 12

Det foreslas, at udgiften til betaling af ydelsen pa lanet til finansiering af merinvesteringen, jf. det
foreslaede § 129 a, stk. 4, 1 lovforslagets § 1, nr. 92, altid skal fordeles mellem lejemélene i ejendommen
efter bruttoetageareal. Dette geelder, uanset om udlejeren leverer varme og varmt vand.

Tilnr. 11

Det foreslds, at udgiften til betaling af ydelsen pé lanet til finansiering af merinvesteringen, jf. det
foresldede § 129 a, stk. 4, i lovforslagets § 1, nr. 92, for den enkelte lejer skal specificeres i samme
omfang som andre udgifter, der indgar i forbrugsregnskabet vedrerende udlejerens leverance af varme og
varmt og koldt vand.

Tilnr. 13

Forslaget er en konsekvens af forslaget 1 § 1, nr. 9. Efter dette forslag vil der ikke leengere vare almene
andelsboligorganisationer, men i alle almene boligorganisationer vil lejerne vare medlemmer, og boligor-
ganisationen vil kunne valge at organisere sig med medlemsindskud. Nar en boligsegende opnar bolig
ved bytning, er der derfor ikke behov for at kreeve indtreeden som medlem i boligorganisationen. Derimod
er der behov for en hjemmel for boligorganisationer med medlemsindskud til at atkreeve den nye lejer
dette medlemsindskud, ogsa nér boligen opnas ved bytning.

Til nr. 14 -20

Efter geeldende regler har boligorganisationen en ubetinget genhusningsforpligtelse ved opsigelser som
folge af ombygning fra beboelse til anden anvendelse end beboelse. En tilsvarende forpligtelse gelder
ikke ved andre ombygninger — typisk tilfeelde, hvor en beboelsesejendom bygges om, men hvor den
fortsat skal anvendes til beboelse.

Da konsekvensen af en opsigelse i1 forbindelse med ombygning er den samme for lejeren, uanset hvilken
fremtidig anvendelse der ombygges til, foreckommer denne forskel ikke velbegrundet.

Det foreslas derfor at forenkle regelsattet saledes, at boligorganisationen far en ubetinget genhusnings-
forpligtelse, jf. § 86, stk. 1, 1 alle tilfaelde, hvor lejeren opsiges pa grund af en ombygning af ejendommen.

Det forhold, at boligorganisationen nu far en ubetinget genhusningsforpligtelse ved opsigelse som

2008/1 LSF 208 87



folge af alle slags ombygninger, indebarer, at den galdende mulighed for, at kommunalbestyrelsen
kan overtage boligorganisationens genhusningsforpligtelse ved opsigelse som felge af ombygning fra
beboelse til anden anvendelse, udvides til at galde i alle de situationer, hvor boligorganisationen har en
ubetinget genhusningsforpligtelse som folge af ombygning.

Forslagene i nr. 16-20 er konsekvensandringer som folge af forslagene i nr. 14 og 15.

ZAndringerne 1 nr. 17 og 19 indebarer, at udlejer — udover den ubetingede pligt til at tilbyde lejeren en
anden bolig 1 kommunen efter § 86, stk. 1 — har pligt til at tilbyde lejeren en erstatningsbolig 1 henhold til
reglerne 1 § 86, stk. 2 og 3, dvs. 1 den pageldende ejendom.

Hvis flere lejere er berettiget til at leje en anden bolig i ejendommen, skal boligen forst tilbydes den
lejer, som 1 leengst tid har boet i den pageldende ejendom, jf. forslaget i nr. 19. P4 samme made, som
det typisk sker ved udlejning af boliger efter venteliste, vil boligorganisationen kunne tilbyde boligen til
flere lejere samtidig med en angivelse af den enkeltes placering pa listen over berettigede, der har faet
tilbuddet.

Hvis lejeren ikke onsker at leje en sddan erstatningsbolig, vil udlejer fortsat vaere forpligtet til at tilbyde
lejeren en anden bolig efter § 86, stk. 1. Det samme gelder, hvis en lejer som navnt 1 stk. 4 ikke tilherer
den berettigede personkreds til de omtalte boliger (almene &ldreboliger og ungdomsboliger).

Til § 3

Til nr. 1

Lejerne af friplejeboliger skal som udgangspunkt have samme vilkér som lejere af almene aldreboli-
ger. Derfor foreslds en tilsvarende reduktion af startlejen for friplejeboliger med stottetilsagn fra og med
den 1. juli 2009. Beboerbetalingen foreslds at udgere 2,8 pct. p.a. af anskaffelsessummen. Beboerbeta-
lingen vil blive reguleret pd samme made som foreslédet for almene boliger, jf. forslagets § 1, nr. 90,
og bemarkningerne hertil. Det bemerkes, at det ikke for friplejeboliger er fundet hensigtsmaessigt at
abne mulighed for totalokonomiske investeringer, som overskrider maksimumsbelobet, jf. § 1, nr. 81,
og bemarkningerne hertil, idet gennemforelsen af sddanne projekter har en kompleksitet, som ikke er
sedvanlig for friplejeboligprojekter.

Til nr. 2

Friplejeboliger kan etableres som nybyggeri eller ombygning efter kvote A, hvortil der ydes stotte,
eller ved nybyggeri og ombygning uden stette samt ved omdannelse af eksisterende ejendomme (kvote
B). Kapitaludgifterne for boliger etableret ved nybyggeri eller ombygning efter kvote B foreslas at
kunne udgere 2,8 pct. p.a. af den faktiske anskaffelsessum, dog hgjst 2,8 pct. af et beleb svarende til
maksimumsbelgbet. Kapitaludgifterne for boliger etableret ved omdannelse af ikke-stottede ejendomme
foreslés at kunne udgere 2,8 pct. af ejendomsvardien, dog hejst 2,8 pct. p.a. maksimumsbelobet for al-
mene boliger. Kapitaludgifterne reguleres p4 samme made som foreslaet for friplejeboliger, der etableres
med stotte efter kvote A, jf. forslagets § 3, nr. 1.

Til nr. 3 og 4

I lighed med de foreslaede regler for almene boliger @ndres den maksimale lgbetid for lan til friplejebo-
liger ogsa fra 35 til 40 &r, jf. lovforslagets § 1, nr. 68. Som folge heraf foreslas, at indbetalingen af de
likvide midler, der fremkommer for udlebet af den maksimale lobetid, til Landsbyggefonden forlaenges til
40 éar, jf. det foreslaede § 63, stk. 1, 1 lovforslagets § 3, nr. 4. De likvide midler, der fremkommer efter
udlgbet af den maksimale lobetid, foreslds forst indbetalt fra og med det 41. ar efter l&neoptagelsen, jf. det
foreslaede § 63, stk. 2.
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Anvendelse af de likvide midler fra friplejeboliger, som fremkommer for udlebet af den maksimale
lobetid er omfattet af det foresldede § 89 a, stk. 2, (jf. lovforslagets § 1, nr. 66), hvorefter Landsbygge-
fonden indbetaler midlerne til staten og ikke til nybyggerifonden. For sa vidt angér de midler, som
fremkommer efter udlebet af den maksimale lebetid, sker ingen @ndringer 1 den geeldende fordeling.

For sd vidt angar kapitaludgifterne i friplejeboliger, som er godkendt etableret ved nybyggeri eller
ombygning uden offentlig stette efter lovens § 11, stk. 1, og friplejeboliger, som er godkendt omdannet
efter § 11, stk. 2, og som ikke modtager eller har modtaget lobende offentlig stette til finansieringen af
anskaffelsesudgifterne, foreslds det som en konsekvens af forlengelsen af den maksimale lobetid, at de
fortsat kan medtages i driftsudgifterne efter det 41. ér, jf. den foresléede @ndring af § 47, stk. 2.

§ 63, stk. 2, 3. pkt. er uendret.
Til§ 4

Tilnr. 1, 3 og 4
Andringerne er en konsekvens af @ndringerne i forslagets § 4, nr. 2.

Til nr. 2

Forslaget udvider mulighederne for at opdele ejendomme omfattet af almenboligloven, tilherende
almene boligorganisationer, hvis ejendommen tilfores tagboliger enten ved udnyttelse af den eksisterende
tagetage eller ved pabygning af nye etager. Forslaget, der skal ses i sammenhang med bestraebelserne pa
at sikre en blandet beboersammensatning i1 boligomraderne, videreudvikler de gaeldende muligheder for
etablering af tagboliger 1 almene ejendomme tilherende almene boligorganisationer. Efter de galdende
regler kan der kun etableres almene tagboliger 1 disse ejendomme.

Med forslaget bliver det muligt at etablere andre boligtyper end almene boliger i tagetagen eller i
nye etager, idet sddanne etager fremover ogsd vil kunne udlegges som selvstendige ejerlejligheder til
beboelse eller som én ejerlejlighed indeholdende private udlejningsboliger eller andelsboliger.

Det er i forslaget forudsat, at tagboligerne vil blive etableret ved, at fysiske eller juridiske personer, der
onsker at etablere tagboligerne, kaber enten den uudnyttede tagetage eller retten til at bygge en ny etage
ovenpa den eksisterende ejendom og herefter selv forestdr opferelsen. Boligorganisationen kan saledes
ikke etablere tagboligerne med henblik pa efterfolgende athandelse.

Der kan alene etableres selvstendige ejerlejligheder til beboelse eller én ejerlejlighed indeholdende
private udlejningsboliger eller andelsboliger i tagetagen eller i de nye etager. Forslaget giver dermed ikke
mulighed for at anvende de pagaldende etager til andet end beboelse.

Med hensyn til indretningen af den samlede ejendom skal de eksisterende almene boliger med sedvan-
lige feellesfaciliteter til brug for lejerne efter opdelingen udgere én ejerlejlighed. Boligerne etableret i de
nye etager og tagetager med eventuelle fellesfaciliteter skal tillige udgere én eller flere selvstendige ejer-
lejligheder athaengigt af, om der etableres selvstendige ejerlejligheder eller én ejerlejlighed indeholdende
private udlejningsboliger eller andelsboliger.

I lighed med de galdende regler vil en ejerlejlighed indeholdende de nyetablerede andelsboliger og
udlejningslejligheder ikke kunne videreopdeles. Derimod vil de nyetablerede selvstendige ejerlejligheder
kunne videreopdeles efter geeldende regler.

Den ejerlejlighed, som kommer til at besté af de almene boliger med tilherende fellesfaciliteter, vil kun-
ne videreopdeles, hvis der treeffes beslutning om salg af almene boliger efter kapitel 5a 1 almenboligloven.

For at sikre den optimale udnyttelse af boligerne stilles der krav om, at de nye boliger benyttes til
helarsbeboelse.
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Til§ 5
Efter selskabsskattelovens § 3, stk. 1, nr. 6, er Landsbyggefonden samt boligorganisationer, der udever
almen boligvirksomhed, fritaget for skattepligt. Fritagelsen gelder, selv om en afdeling af boligorganisa-
tionen har skede pd og boligorganisationen udlejer ejendom til andet end boligformal, hvis udlejningen
sker gennem et skattepligtigt datterselskab. Ved udlejning til andet end boligformél, som er omfattet
af boligorganisationens hovedformadl, eller som den 31. december 2005 er omfattet af § 6, stk. 2, i
almenboligloven, er det dog ikke et krav, at udlejning sker gennem et skattepligtigt datterselskab.

Det foreslas at udvide bestemmelsen, saledes at udevelse af aktiviteter, der falder udenfor hovedforma-
leti 1. pkt., gennem et skattepligtigt datterselskab, ikke medferer, at boligorganisationen bliver skatteplig-
tig af indkomst fra alle boligorganisationens aktiviteter, herunder udlejning til boligformal. Indkomst ved
aktiviteter, der falder udenfor hovedformalet, vil dog veare skattepligtig, ligesom det 1 dag galder for
udlejning til andet end boligformal, der er omfattet af boligorganisationens hovedaktiviteter.

Forslaget medferer sdledes, at der er sammenh@ng mellem bestemmelsen i selskabsskatteloven og de
aktiviteter boligorganisationerne kan udeve efter sideaktivitetsbekendtgerelsen.

Til§ 6
Det foreslas, at loven traeder 1 kraft den 1. januar 2010.

I stk. 2 foreslds dog, at en reekke @ndringer skal traede i1 kraft den 1. juli 2009. Det galder for det forste
@ndringer vedr. finansiering og stette, herunder is@r den foresldede nedsattelse af huslejen, som séledes
skal gaelde for tilsagn meddelt efter denne dato. Konkret betyder det, at bestemmelserne lovforslagets § 1,
nr. 22, 23, 32, 46, 59, 63, 64, 66-68, 73, 77, 80, 81, 83-87 og 90-93 samt lovforslagets § 3 foreslds at
traede 1 kraft den 1. juli 2009.

For det andet foreslas, at den foresldede ophavelse af bygherrekonkurrencen ligeledes far virkning fra
den 1. juli 2009. Konkret betyder det, at lovforslagets § 1, nr. 18, 28-30, 78, 79, 82, 88, 89, 94 og 99
foreslas at traede 1 kraft den 1. juli 2009.

I stk. 3 foreslas, at den kommunale og regionale grundkapital for tilsagn til alment nybyggeri 1 perioden
fra den 1. juli 2009 til og med 31. december 2010 nedsattes fra 14 pct. til 7 pct. af anskaffelsessum-
men. Tilsvarende forhgjes de 1an, der medgér til finansiering af anskaffelsessummen fra 84 pct. til 91
pct. Der bortses fra 14n til finansiering af eventuelle merinvesteringer efter § 115 a, jf. lovforslagets § 1,
nr. 81.

Med vedtagelsen af finansloven for 2009 blev det samtidig vedtaget, at nedsattelsen af grundkapitalen
for plejeboliger til 7 pct. blev forlenget til og med 2009. Det foreslaede stk. 3, 2. pkt., er en konsekvens-
rettelse som folge heraf.

I stk. 4 foreslés, at alment byggeri, som har faet tilsagn for den 1. juli 2009, og hvor der ikke pr. denne
dato er udbetalt 14n til finansiering af anskaffelsessummen, kan omfattes af den foresldede nedsattelse
af huslejen, herunder den @ndrede regulering af beboerbetalingen samt de @ndrede indbetalingsregler til
fondssystemet. Konkret vil de @ndrede bestemmelser i § 1, nr. 22, 23, 32, 63, 64, 68, 83, 90, 92 og 93
finde tilsvarende anvendelse. Der er tale om en frivillig mulighed for boligorganisationerne til at ansegge
tilsagnsmyndigheden om godkendelse hertil.

I stk. 5 foreslds tilsvarende, at friplejeboliger, som har féet stottetilsagn efter friplejeboliglovens § 10,
stk. 1, eller godkendelse efter § 11, stk. 1, for den 1. juli 2009, kan omfattes af den foresldede nedsattelse
af huslejen, herunder den @ndrede regulering af beboerbetalingen samt de @ndrede indbetalingsregler til
fondssystemet. Konkret vil de @ndrede bestemmelser 1 § 3, nr. 1-4, finde tilsvarende anvendelse. Der er
ogsd 1 denne forbindelse tale om en frivillig mulighed for friplejeboligleveranderen til at sege indenrigs-
og socialministeren om godkendelse hertil.

I lovforslagets § 1, nr. 82, ophaeves § 116, séledes at bygherrekonkurrencen ikke la@ngere er en forud-
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setning for tilsagn om nyt byggeri. Er der valgt en anden bygherre end den boligorganisation, som pa
sigt skal drive byggeriet, skal der inden tilsagnstidspunktet vaere indgaet aftale om overdragelsen. Disse
bestemmelser ophaves samtidig med ophavelsen af bygherrekonkurrencen, og aftaler om overdragelse,
som er indgdet inden lovens ikrafttreeden, vil derfor ikke kunne effektueres 1 forbindelse med tilsagn,
der meddeles efter dette tidspunkt. Det foreslas derfor i stk. 6, at de geeldende bestemmelser om bygherre-
konkurrencen i § 16, stk. 4, § 27, stk. 1-3, § 115, stk. 1, 2 og 5, §§ 116 og 121, § 125, stk. 1, § 143,
stk. 3, og § 167, stk. 2, 1 lov om almene boliger m.v., jf. den geldende lovbekendtgerelse nr. 1000 af 9.
oktober 2008, fortsat finder anvendelse for tilsagn, der meddeles efter lovens ikrafttreeden, safremt der
inden lovens ikrafttreeden er indgéet aftale om overdragelse efter § 116.

I forslagets § 1, nr. 25, foreslas, at almenboliglovens § 21 ophaves, siledes at byggefonden nedlaeg-
ges. Som folge heraf konteres afdelingernes opsparing ved afdrag pd prioritetsgelden fremover pa
afdelingsregnskabet, ligesom transaktionerne vedr. de pligtmassige bidrag og tilskud fra trekningsretten
fremover sker via dispositionsfonden. I forlengelse heraf foreslas i stk. 7, at byggefondens indestdende i
afdelingerne pr. 1. januar 2010 overferes til afdelingerne og konteres pa afdelingsregnskabet. Tilsvarende
foreslas i stk. 8, at byggefondens indskud pr. 1. januar 2010 i Landsbyggefonden overgar til dispositions-
fonden og konteres pa boligorganisationens regnskab.
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Bilag 1

Lovforslaget sammenholdt med geeldende lov

Geldende formulering

§ 1. En almen boligorganisation er:

1) En boligorganisation, der i medfer af denne
lov er godkendt af kommunalbestyrelsen til at
udeve almen boligvirksomhed.

2) En boligorganisation, der ved denne lovs
ikrafttreeden som et almennyttigt boligselskab
var godkendt til at udeve almennyttig boligvirk-
somhed.

3) En boligorganisation, der ved denne lovs
ikrafttreden som et almennyttigt forretningsfo-
rerselskab var godkendt til at udeve almennyt-
tig boligvirksomhed gennem datterselskaber. Der
kan ikke godkendes nye forretningsfererorgani-
sationer.

4) En selvejende ungdomsboliginstitution, al-
dreboliginstitution eller lette kollektivboliginsti-
tution, der 1 medfer af § 2 omdannes til en almen
boligorganisation.

§3. ...

6) Almene ungdoms- og eldreboliger, som
kommunalbestyrelsen beslutter fremover skal
merkes som familieboliger.

§4. ...

6) Almene @ldreboliger, som kommunalbesty-
relsen beslutter fremover skal merkes som al-
mene ungdomsboliger.

§5. ...

10) Almene familie- og ungdomsboliger, som
kommunalbestyrelsen beslutter fremover skal
merkes som almene &ldreboliger

2008/1 LSF 208

Lovforslaget

§1

I lov om almene boliger m.v., jf. lovbekendtge-
relse nr. 1000 af 9. oktober 2008, som andret
ved § 10 i lov nr. 539 af 8. juni 2006, § 1 i lov nr.
437 af 1. juni 2008 og § 138 1 lov nr. 1336 af 19.
december 2008, foretages folgende @ndringer:

1. § 1, nr. 3, 2. pkt., ophaeves.

2. 1§ I indsattes som nr. 5:

»5) En boligorganisation med medlemsind-
skud, der er oprettet i en ejendom, som kommu-
nalbestyrelsen har radet over i medfer af den
tidligere lov om byfornyelse eller lov om byfor-
nyelse og boligforbedring, og som er godkendt
efter disse love.«

3.1§ 3, stk. 1, nr. 6, § 4, nr. 6, og § 5, stk.
1, nr. 10, endres »kommunalbestyrelsen beslut-
ter« til: ykommunalbestyrelsen og boligorganisa-
tionen aftaler«.

4. Efter § 5 a indsattes:

»Formal



§ 5 b. Almene boligorganisationer har som for-
mal at stille passende boliger til radighed for alle
med behov herfor til en rimelig husleje samt at
give beboerne indflydelse pé egne boforhold.«

Formal 5. Overskriften til § 6 udgér.

§ 6. En almen boligorganisations hovedformaél
er at opfore, udleje, administrere, vedligeholde
og modernisere almene boliger med tilherende
fellesfaciliteter og andre boliger med tilherende
fellesfaciliteter, hvortil der ydes eller er ydet of-
fentlig stette efter denne lov, efter tidligere love
om boligbyggeri, efter den tidligere lov om bo-
liger for @ldre og personer med handicap samt
efter byggestotte- og kollegiestottelovgivningen,
eller som er omfattet af disse love. Til hoved-
formélet regnes endvidere salg af familieboliger
efter kapitel 5 a.

6. 13§ 6, stk. 1, @ndres »hovedformal« til: »ker-
neaktiviteter« og »hovedformélet« til: »kerneak-
tiviteterne«.

7. Efter § 6 indsaettes:

»Malsatninger

§ 6 a. Boligorganisationen skal sikre en for-
svarlig og effektiv drift af boligorganisationen og
dens afdelinger.

§ 6 b. Boligorganisationen skal drage omsorg
for, at de almene boligafdelinger er skonomisk
og socialt velfungerende og fysisk fremstar i god
og tidssvarende standard.

§ 6 c. Boligorganisationen skal i forbindelse
med opferelse og renovering m.v. af almene bo-
liger tilstraebe at f4 mest mulig verdi for de inve-
sterede midler. Byggeriet skal have en god arki-
tektonisk, teknisk, sundhedsmaessig samt miljo-
og energimassig kvalitet. Omkostninger og hus-
leje skal samtidig holdes pa et sddant niveau,
at boligerne kan paregnes udlejet efter deres for-
mal.

§ 6 d. Boligorganisationen skal ved udlejning
af boliger tilgodese grupper, som har vanskelig-
heder med at skaffe sig en passende bolig pa
almindelige markedsvilkdr. Derudover skal en
varieret beboersammensatning seges fremmet.

§ 6 e. Boligorganisationens ledelse skal udvise
god ledelsesskik og arbejde for at fremme et vel-
fungerende beboerdemokrati.
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§ 7. Boligorganisationens ledelse skal sikre en
forsvarlig drift af boligorganisationen og dens
afdelinger. Driften skal tilretteleegges efter ratio-
nelle administrationsmetoder, og forvaltningsud-
gifterne skal seges holdt pa det lavest mulige
niveau.

Stk. 2. Ved forvaltningen skal beboernes inte-
resser tilgodeses og boligorganisationens og af-
delingernes anliggender varetages bedst muligt.

§ 8. Tilleegges der boligorganisationens besty-
relse vederlag for dens arbejde, skal vederlagets
storrelse godkendes af kommunalbestyrelsen.

§ 9. En almen boligorganisation, herunder en
almen forretningsfererorganisation, kan organi-
seres som en andelsboligorganisation eller en
selvejende boligorganisation. En almen boligor-
ganisation kan endvidere organiseres som et an-
delsselskab, der har som formal at administrere
byggeri, der er omfattet af denne lov, af tidlige-
re love om boligbyggeri, den tidligere lov om
boliger for @ldre og personer med handicap eller
er opfort med stotte efter byggestotte- eller kol-
legiestottelovgivningen. Et alment andelsselskab
kan tillige patage sig at opfere almene boliger
med henblik pé overdragelse efter § 116, stk. 2.
En almen boligorganisation med indbetalt garan-
tikapital (garantiselskab), der var godkendt som
et almennyttigt boligselskab inden den 22. maj
1986, bevarer retten til denne organisationsform.

Stk. 2. En almen andelsboligorganisation kan
tillige oprettes efter reglerne i lov om byfornyel-
se eller lov om byfornyelse og boligforbedring
og godkendes 1 medfer af denne lov.
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§ 6 f. Boligorganisationen og kommunalbesty-
relsen skal gennem etablering af samarbejde og
indgaelse af aftaler arbejde for at realisere lovens
formal og malsatninger. Boligorganisationen og
kommunalbestyrelsen skal i nedvendigt omfang
koordinere deres indsats 1 det enkelte boligomra-
de med andre relevante parter.«

8. §§ 7 og 8 ophaeves.

9. § 9 affattes saledes:

»§ 9. En almen boligorganisation kan organise-
res med eller uden almene boligafdelinger.

Stk. 2. En almen boligorganisation med almene
boligafdelinger kan organiseres med eller uden
medlemsindskud.

Stk. 3. En almen boligorganisation uden al-
mene boligafdelinger organiseres som en al-
men administrationsorganisation med medlem-
mer, herunder andre almene boligorganisationer.
Boligorganisationen administrerer medlemmer-
nes byggeri m.v. Boligorganisationen kan endvi-
dere administrere byggeri m.v., som ikke tilherer



§ 10. I en almen andelsboligorganisation og
1 et alment andelsselskab er medlemmerne for-
eningens egverste myndighed og udever denne
myndighed gennem generalforsamlingen eller et
valgt repraesentantskab.

Stk. 2. I en selvejende almen boligorganisation
og 1 en almen garantiorganisation er boligorgani-
sationens egverste myndighed et valgt reprasen-
tantskab.

Stk. 3. I en selvejende institution er bestyrelsen
den gverste myndighed.

§ 11. Repraesentantskabet i en almen andelsbo-
ligorganisation, i en selvejende almen boligorga-
nisation og i en almen garantiorganisation bestér
af boligorganisationens bestyrelse og mindst 1
repraesentant for hver afdeling. Reprasentantska-
bet i en almen forretningsforerorganisation og i
et alment andelsselskab bestar dog af boligorga-
nisationens bestyrelse og mindst 1 reprasentant
for beboerne fra hver af datterorganisationernes
og de administrerede organisationers bestyrelse.

Stk. 2. Hvis der ikke er valgt afdelingsbesty-
relse i afdelinger med mindst halvdelen af boli-
gerne 1 boligorganisationen, har en lejerforening
samme adgang til at deltage i repreesentantskabet
som de evrige afdelingsbestyrelser, hvis mindst
25 pct. af samtlige boligtagere er medlemmer
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medlemmer af boligorganisationen. Boligorgani-
sationen kan organiseres med eller uden med-
lemsindskud.

Stk. 4. En almen boligorganisation med indbe-
talt garantikapital, der var godkendt som et al-
mennyttigt boligselskab inden den 22. maj 1986,
kan viderefore denne organisationsform.«

10. Efter § 9 indsattes:

»§ 9 a. Den overste myndighed i en garantio-
rganisation som navnt 1 § 9, stk. 4, kan treffe
beslutning om omdannelse af organisationen til
en almen boligorganisation efter § 9, stk. 2 eller
3. Ved omdannelse indleses garantibeviserne til
palydende verdi.

Stk. 2. Garanterne er til enhver tid berettiget til
at kreve indlesning af garantibeviserne til paly-
dende verdi. Ved indlesning af alle garantibevi-
serne skal boligorganisationen treffe beslutning
om omdannelse til en almen boligorganisation
efter § 9, stk. 2 eller 3.«

11. § 10, stk. 1, affattes saledes:

»] en almen boligorganisation er den overste
myndighed et valgt repraesentantskab eller en ge-
neralforsamling.«

12. § 10, stk. 2, ophaeves.
Stk. 3 bliver herefter stk. 2.

13. § 11 affattes saledes:

»§ 11. Reprasentantskabet i en almen boligor-
ganisation med almene boligafdelinger bestar af
boligorganisationens bestyrelse og mindst 1 re-
praesentant for hver afdeling. De afdelingsvalgte
representanter skal udgere representantskabets
flertal.

Stk. 2. Repreasentantskabet i en almen admini-
strationsorganisation bestir af boligorganisatio-
nens bestyrelse og mindst 1 representant for
beboerne fra hver af medlemmernes bestyrelser.
Hvis en kommune eller en region, som ejer al-
mene @&ldreboliger, er medlem af boligorganisa-



af foreningen. Opfylder flere foreninger betin-
gelsen, tilfalder retten den forening, der har flest
medlemmer blandt beboerne.

§ 13. Hvis den everste myndighed treffer be-
slutning herom, kan kommunalbestyrelsen udpe-
ge et eller flere medlemmer til en almen boligor-
ganisations bestyrelse, jf. dog § 14.

Stk. 2. Et medlem af kommunalbestyrelsen
kan, jf. dog § 14, herudover vere medlem af en
boligorganisations bestyrelse, hvis

1) den pagzldende som boligtager er valgt af
beboerreprasentanterne i den gverste myndighed
eller

2) vedtegterne dbner mulighed herfor.
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tionen, har kommunalbestyrelsen eller regionsra-
det ret til at udpege mindst 1 reprasentant blandt
beboerne 1 de kommunale eller regionale @ldre-
boliger.

Stk. 3. Hvis der ikke er valgt afdelingsbesty-
relse 1 afdelinger med mindst halvdelen af boli-
gerne 1 boligorganisationen, har en lejerforening
samme adgang til at deltage i reprasentantskabet
som de ovrige afdelingsbestyrelser, hvis mindst
25 pct. af samtlige lejere er medlemmer af for-
eningen. Opfylder flere foreninger betingelsen,
tilfalder retten den forening, der har flest med-
lemmer blandt beboerne.

Stk. 4. Adgang til generalforsamlingen 1 en
almen boligorganisation med almene boligafde-
linger har boligorganisationens bestyrelse, bolig-
organisationens medlemmer og medlemmernes
myndige husstandsmedlemmer. Som medlemmer
af boligorganisationen anses dennes lejere og en-
hver, der er opnoteret pa boligorganisationens
venteliste. Er boligorganisationen organiseret
som garantiorganisation, har tillige garanterne
adgang til generalforsamlingen. Stemmeret pa
generalforsamlingen har alene boligorganisatio-
nens lejere og disses myndige husstandsmedlem-
mer.

Stk. 5. Adgang til generalforsamlingen i en al-
men administrationsorganisation har organisatio-
nens bestyrelse og medlemmernes bestyrelser. Er
boligorganisationen organiseret som garantiorga-
nisation, har tillige garanterne adgang til general-
forsamlingen uden stemmeret.«

14. § 13 ophaves.

15. Efter § 14 indsattes:



§ 15. En godkendt almen boligorganisation kan
ikke opleses, medmindre indenrigs- og socialmi-
nisteren meddeler samtykke dertil. Har boligor-
ganisationen ingen ejendomme, eller sker oples-
ningen 1 forbindelse med afhandelse af bolig-
organisationens ejendomme til en anden almen
boligorganisation, kan kommunalbestyrelsen dog
meddele samtykke dertil.

§ 16. ...

Stk. 2. Kravet i stk. 1, 2. pkt., kan dog fraviges
ved péd- og tilbygning af boliger til eksisterende
afdelinger, nir matrikulaer opdeling eller ejerle;j-
lighedsopdeling ikke kan finde sted, jf. § 115,
stk. 1. Ved indretning af uudnyttede tagetager
eller ved pdbygning af yderligere etager kan bo-
ligorganisationen beslutte ikke at foretage ejer-
lejlighedsopdeling efter lov om ejerlejligheder
§ 10, stk. 6.

Stk. 3. Almene ungdoms- eller @ldreboliger,
der ejes af en selvejende institution, udger en
selvstendig eokonomisk enhed, der udelukkende
kan behaftes og forpligtes af forhold, der vedre-
rer de ungdoms- eller @ldreboliger, som tilsagnet
vedrorer.

Stk. 4 . § 16, stk. 1, 2. pkt., finder ikke anven-
delse for bygherrer, der ikke er almene, jf. § 116,
stk. 2. Ved overdragelse til en almen boligorgani-
sation efter § 116, stk. 2, sker overdragelse til en
serlig afdeling.

§17. ...

Stk. 2. Hvis de personer, der er nevnt i stk.
1, disses nzre slegtninge eller andre neertsta-
ende leder eller deltager i ledelsen af eller i
ovrigt har en nar tilknytning til en person, et
selskab, en forening eller en anden privat jurid-
isk person, skal boligorganisationens aftaler med
disse personer eller selskaber m.v. i retsforhold
om grundsalg eller om entreprener-, leverander-,
arkitekt-, advokatvirksomhed og lignende virk-
somhed godkendes af kommunalbestyrelsen.

Stk. 3. Ved nare slegtninge forstds egtefzller,
registrerede partnere, beslaegtede eller besvogre-
de i1 op- eller nedstigende linje eller i sidelinjen
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»§ § 14 a. Boligorganisationens bestyrelse kan
tillegges et passende vederlag for dens arbej-
de. «

16. § 15, stk. 1, 2. pkt., affattes séledes:

»Har boligorganisationen ingen ejendomme,
eller sker oplesningen med henblik pd sammen-
leegning med en eller flere andre boligorganisati-
oner, kan oplesningen dog ske uden samtykke.«

17. § 16, stk. 2, affattes saledes:

»Stk. 2. Kravet i stk. 1, 2. pkt.,, kan med
kommunalbestyrelsens godkendelse fraviges ved
mindre pa- og tilbygninger til eksisterende afde-
linger, ved indretning af uudnyttede tagetager,
ved pabygning af yderligere etager og ved opfo-
relse af mindre, fritstdende bygninger, nar dette
skennes forsvarligt efter en vurdering af risiko-
en ved byggeprojektet sammenholdt med afde-
lingens og boligorganisationens ekonomiske for-
hold.«

18. § 16, stk. 4, ophaves.

19. § 17, stk. 2 og 3, ophaves.



s& ner som sgskendebern. Ved andre nartstéen-
de forstas faste samlevere, disses bern, plejebern
og lignende.

§ 19. Almene boligorganisationer og almene
forretningsforerorganisationer kan opbygge en
arbejdskapital. Kommunalbestyrelsen kan fast-
sette et maksimum for arbejdskapitalen.

§ 20. I en dispositionsfond i boligorganisatio-
nen indgar:

1) Sarlige bidrag fra afdelingerne.

2) Overskud pé en afdelings drift.

3) Overskud pa boligorganisationens drift, 1 det
omfang overskuddet overstiger et af kommunal-
bestyrelsen fastsat maksimum for boligorganisa-
tionens arbejdskapital, jf. § 19.

4) Likvide midler, der fremkommer i forbindel-
se med udamortiserede prioriteter i boligorgani-
sationens afdelinger, nar midlerne ikke samtidig
er omfattet af nr. 6 eller 7.

5) Likvide midler, der fremkommer i forbin-
delse med beléning eller salg af boligorganisatio-
nens administrationsejendom eller nettoprovenu
ved boligorganisationens optagelse af nye 1an ef-
ter § 24.

6) Likvide midler, som fremkommer i forbin-
delse med, at ldntagers betaling, jf. § 129, over-
stiger ydelserne pa lanet, jf. § 118, stk. 3, til og
med 35 ar efter laneoptagelsen.

7) Likvide midler, som fremkommer i forbin-
delse med lantagers betaling, jf. § 129, fra og
med det 36. ar efter ldneoptagelsen.

8) Likvide midler, der fremkommer 1 forbindel-
se med lantagers betaling pd lan som navnt i
§ 91, stk. 1, samt pé lan efter § 91, stk. 1, der
efter en konvertering reguleres efter § 179, stk.
5.

Stk. 2. Dispositionsfonden anvendes til ime-
degéelse af tab ved boligorganisationens eller
dens afdelingers drift, for boligorganisationens
vedkommende dog kun ekstraordinare tab, til
sikring af boligorganisationens fortsatte virksom-
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20. § 19 affattes saledes:

»§ § 19. Almene boligorganisationer, herunder
administrationsorganisationer, kan opbygge en
arbejdskapital af overskud fra organisationens
drift og s@rlige bidrag fra afdelinger og admini-
strerede organisationer.«

21. § 20, stk. 1, nr. 3, affattes saledes:

»3) Beleb, som boligorganisationen beslutter at
overfore fra arbejdskapitalen.«

22.§ 20, stk. 1, nr. 6 og 7, affattes séledes:

»6) Likvide midler for tilsagn meddelt i perio-
den fra den 1. januar 1999 til den 30. juni 2009,
som fremkommer i forbindelse med, at lantagers
betaling, jf. § 129, overstiger ydelserne pd lanet,
jf. § 118, stk. 3, til og med 35 ér efter laneopta-
gelsen.

7) Likvide midler, som fremkommer i forbin-
delse med lantagers betaling, jf. § 129, fra og
med det 36. ar efter laneoptagelsen for tilsagn
meddelt 1 perioden fra den 1. januar 1999 til den
30. juni 2009 og fra og med det 41. ar efter
laneoptagelsen for tilsagn meddelt fra den 1. juli
2009.«



hed, til finansiering af nyt boligbyggeri, 1 sarlige
tilfelde til nedsattelse af lejen 1 boligorganisa-
tionens afdelinger, til opretning, udbedring, ved-
ligeholdelse, forbedring, ombygning, sammen-
leegning af lejligheder og miljeforbedring 1 bo-
ligorganisationens afdelinger, til tilskud til styr-
kelse af det sociale liv og netverk 1 boligorgani-
sationens afdelinger, jf. § 37 og § 92, stk. 2, til
frikeb af tilbagekebsklausuler og 1 serlige tilfel-
de til finansiering af edb-udstyr og administrati-
onsejendom for boligorganisationen. Endvidere
kan dispositionsfonden anvendes til at indlese
garantibeviser 1 almene garantiorganisationer.

Stk. 3. I det omfang dispositionsfonden anven-
des til ydelsesstotte til 1an, jf. § 118, stk. 3,
3. pkt., optaget til finansiering af en afdelings
udgifter til opretning, udbedring, vedligeholdel-
se, forbedring, ombygning, sammenlaegning af
lejligheder og miljeforbedring, kan kommunal-
bestyrelsen yde garanti. Garantien beregnes efter
§ 127, 2.-4. pkt.

Stk. 4. Boligorganisationen skal daekke en af-
delings udgifter til tab som folge af ledige boli-
ger, der ikke dekkes af en kommunal garanti,
af midlerne 1 dispositionsfonden. Kommunalbe-
styrelsen kan 1 serlige tilfelde godkende, at de
nevnte udgifter helt eller delvis ikke dakkes
af dispositionsfonden, hvis boligorganisationens
okonomiske situation ger dette nedvendigt.

23.18§ 20, stk. 1, indsattes som nr. 9-11:

»9) Likvide midler for tilsagn meddelt fra den
1. juli 2009, som fremkommer i forbindelse med,
at lantagers betaling, jf. § 129, overstiger ydel-
serne pa lanet, jf. § 118, stk. 3, til og med 40 ar
efter laneoptagelsen.

10) Bidrag efter §§ 79 og 80 til indskud i
Landsbyggefonden.

11) Tilskud fra Landsbyggefonden efter § 90 til
overforsel til afdelingerne.«

24. § 20, stk. 2-4, ophaves, og i stedet indseet-
tes:

»Stk. 2. En afdelings udgifter til tab som folge
af lejeledighed, der ikke er omfattet af reglerne
om kommunal betaling af leje og garanti ved fra-
flytning, dekkes af dispositionsfonden. Kommu-
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nalbestyrelsen kan 1 sa@rlige tilfeelde godkende, at
de navnte udgifter ikke, eller kun delvis, dekkes
af dispositionsfonden, hvis boligorganisationens
okonomiske situation ger dette nedvendigt.

Stk. 3. Udover stk. 2 anvendes dispositionsfon-
dens midler til at sikre afdelingernes fortsatte
bestden som tidssvarende og velfungerende be-
byggelser ved at medvirke til fysisk, ekonomisk
og social opretning af afdelingerne. Medgér mid-
lerne til at nedsette lejen 1 afdelingerne, skal den
efterfolgende leje stéd i rimeligt forhold til lejen 1
sammenlignelige boliger.

Stk. 4. Dispositionsfonden kan endvidere i sar-
lige tilfelde medvirke til at sikre boligorganisa-
tionens fortsatte bestden, herunder i forbindelse
med etablering af nye afdelinger samt i forbin-
delse med ekstraordinare tab.

Stk. 5. Yder dispositionsfonden ydelsesstotte
til 1an, jf. § 118, stk. 3, 3. pkt., optaget til finan-
siering af fysiske foranstaltninger i afdelingerne,
kan kommunalbestyrelsen yde garanti for lanet.
Garantien beregnes efter reglerne i § 127, 2.-4.
pkt.«

§ 21. I en byggefond i boligorganisationen ind- 25. § 21 ophaves.
gar:

1) Opsparing ved afdrag m.v. pa afdelingernes
prioritering, medmindre ejendommens anskaffel-
sessum overstiger den offentlige vurdering.
2) Opsparing ved afdrag pa lén til finansiering
af tilbygninger, moderniseringer og forbedringer,
hvis disse pé tidspunktet for tilbygningen, mo-
derniseringen eller forbedringen kunne have ve-
ret beldnt pad samme vilkér, som gelder for ny-
byggeri.
§22. ... 26. § 22, stk. 2, 2. pkt., ophaves.
Stk. 2. Udlan ma ikke ske til afdelinger med
opsamlede driftsunderskud, der skyldes udle;j-
ningsvanskeligheder, eller til afdelinger, hvor ud-
lejningsvanskeligheder forventes. Til andre afde-
linger med opsamlede driftsunderskud, der over-
stiger 1 maneds bruttolejeindtegt, ma udlan kun
ske med kommunalbestyrelsens samtykke.
Stk. 3. Bestemmelserne 1 stk. 1 og 2 finder 27. § 22, stk. 3, affattes saledes:
tilsvarende anvendelse pa udldn, der sker fra en »Stk. 3. Stk. 1 og 2 finder tilsvarende anven-

boligorganisation gennem en forretningsfereror-  delse p4 udlan, der sker fra en boligorganisation
gennem en almen administrationsorganisation til
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ganisation til dennes andre almene datterorgani-
sationer.

§ 27. Afhandelse af en almen boligorganisati-
ons ejendom skal godkendes af kommunalbesty-
relsen, jf. dog stk. 2. Dette geelder dog ikke for
ejendomme, der opferes af almene boligorgani-
sationer med henblik pa overdragelse efter § 116,
stk. 2, eller som ustettede andelsboliger efter
reglerne 1 kapitel 11 b. Afhandelse af boliger,
der er tilvejebragt serligt med henblik pa at be-
tjene personer med betydelig og varigt nedsat fy-
sisk eller psykisk funktionsevne, skal godkendes
af kommunalbestyrelsen. Hvis boliger omfattet
af 3. pkt. stér til rddighed for evrige kommuner
1 henhold til en rammeaftale efter § 185 b, stk.
4, skal afthandelsen tillige godkendes af kommu-
nalbestyrelsen i de pageldende kommuner.

Stk. 2. Hvis ejendommen omfatter almene bo-
liger, skal athandelse tillige godkendes af inden-
rigs- og socialministeren, medmindre athaendelse
sker inden for samme boligorganisation, til en
afdeling 1 en anden almen boligorganisation, til
en selvejende almen institution eller efter § 116,
stk. 2.

Stk. 3. Athandelse skal ske pd baggrund af
en vurdering, hvor ejendommens tilstand og pris-
forholdene péd overdragelsestidspunktet legges
til grund. 1 evrigt foretages vurderingen efter
reglerne 1 lov om vurdering af landets faste ejen-
domme, jf. dog stk. 5 og § 116, stk. 3.

§ 28. Vasentlig forandring af en ejendom, der
tilherer en almen boligorganisation, kan kun ske
med kommunalbestyrelsens godkendelse. God-
kendelse af nedleggelse af boliger ma kun gives,
hvis nedleggelsen skennes nedvendig efter en
samlet vurdering af hensynet til de boligsegen-
de og baggrunden for nedleggelsen. Fremsettes
der forslag om vaesentlig forandring af en almen
boligorganisations ejendom péd en ejerforenings
generalforsamling, kan boligorganisationens be-
styrelse kun stemme for forandringen efter for-
udgéende godkendelse af kommunalbestyrelsen.
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de andre almene boligorganisationer, der er med-
lemmer af administrationsorganisationen.«

28. 1§ 27, stk. 1, udgir »med henblik pé over-
dragelse efter § 116, stk. 2, eller«.

29. 1§ 27, stk. 2, udgér: »eller efter § 116, stk.
2«.

30. 1§ 27, stk. 3, udgar »og § 116, stk. 3«.

31. § 28, stk. 1, affattes saledes:

»Veasentlig forandring af en ejendom, der til-
herer en almen boligorganisation, kan kun ske
med kommunalbestyrelsens godkendelse. Kom-
munalbestyrelsen kan godkende ibrugtagning af
boliger til anden anvendelse end beboelse, hvis
@ndringen skennes nedvendig efter en samlet
vurdering af hensynet til de boligsegende og
baggrunden for endringen. Godkendelse af sam-
menlaegning af boliger ma kun gives, hvis boli-
gen efter sammenlagningen ikke overstiger 140
m2. Godkendelse af sammenlaegning af beboe-
de boliger mé kun gives, nir sammenlagningen
indgér 1 en helhedsplan, der skal fremtidssik-
re boligomradet. Fremsattes der forslag om ve-
sentlig forandring af en almen boligorganisations
ejendom pé en ejerforenings generalforsamling,



§ 30 a. Fra og med det 36. ar efter optagel-
sen af prioritetslan i almene @ldreboliger ejet
af en selvejende institution, en kommune eller
en region og i almene ungdomsboliger ejet af
en selvejende institution, der har faet meddelt
tilsagn om stette efter den 31. december 1998,
skal 1/3 af de likvide midler, der fremkommer
1 forbindelse med lantagers betaling, jf. § 129,
anvendes i overensstemmelse med § 20, stk. 2-4,
eller regler herom fastsat i medfer af § 32.

Stk. 2. I almene @ldreboliger ejet af en selve-
jende institution, en kommune eller en region,
der har fiet meddelt tilsagn om stette for den 1.
januar 1999, skal 1/3 af de likvide midler, der
efter den 1. januar 2008 fremkommer i forbin-
delse med udamortiserede prioriteter, anvendes i
overensstemmelse med § 20, stk. 2-4, eller regler
herom fastsat i medfer af § 32.

Stk. 3. I selvejende @ldreboliger, ungdomsbo-
liger og lette kollektivboliger, hvor tilsagn om
stotte efter tidligere boligbyggerilove, tidligere
byggestottelove, den tidligere kollegiestottelov
eller den tidligere @ldreboliglov er meddelt for
den 1. januar 1997 og som ikke er omdannede til
almene boliger, skal de likvide midler, der efter
den 1. januar 2000 fremkommer i forbindelse
med udamortiserede prioriteter anvendes i over-
ensstemmelse med § 20, stk. 2-4, eller regler
herom fastsat i medfer af § 32.

§ 31. Bestemmelserne i § 28, stk. 3 og 4, finder
tilsvarende anvendelse pd kommunale og regio-
nale almene @ldreboliger.

Stk. 2. Bestemmelserne 1 §§ 6-8, § 12, stk. 1
og 3-5, §§ 13-15, 17 og 18, § 23, 1. pkt., § 26,
stk. 1, og §§ 27-29 finder tilsvarende anvendel-
se pa selvejende almene ungdoms- og @ldrebo-
liger. Herudover finder bestemmelserne 1 § 30
tilsvarende anvendelse pa selvejende almene el-
dreboliger. Bestemmelsen 1 § 23, 1. pkt., gelder
tilsvarende for de i § 30 a, stk. 3, omhandlede
selvejende aldreboliger, ungdomsboliger og lette
kollektivboliger.
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kan boligorganisationens bestyrelse kun stemme
for forandringen efter forudgaende godkendelse
af kommunalbestyrelsen.«

32.§ 30 a, stk. 1, affattes saledes:

»l almene @ldreboliger ejet af en selvejende
institution, en kommune eller en region og i al-
mene ungdomsboliger ejet af en selvejende insti-
tution, skal 1/3 af de likvide midler, som svarer
til de midler, der er nevnt i § 20, stk. 1, nr. 7,
anvendes 1 overensstemmelse med § 20, stk. 2-5,
eller regler herom fastsat i medfor af § 32.«

33.1§ 30 a, stk. 2 og 3, a&ndres »§ 20, stk. 2-4«
til: »§ 20, stk. 2-5«.

34. § 31, stk. 1, affattes saledes:

»§§ 5 b, 6 a-6 e og § 28, stk. 3 og 4, finder til-
svarende anvendelse pd kommunale og regionale
almene &ldreboliger.«

35. § 31, stk. 2, 1. pkt., affattes saledes:
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§ 32. Indenrigs- og socialministeren kan fast-
sette nermere regler om de 1 §§ 1, 2, 6-11, 13,
14, 16, 19-23 og 28-30 a nevnte forhold.

§ 33. I en almen boligorganisation valger
boligorganisationens everste myndighed alle el-
ler flertallet af bestyrelsens medlemmer. Mindst
halvdelen skal veare beboere i boligorganisatio-
nen. I forretningsforerorganisationer og i andels-
selskaber skal dog mindst halvdelen vare beboe-
re 1 datterorganisationernes og de administrerede
organisationers bestyrelser. I en almen garantio-
rganisation, herunder en almen forretningsfore-
rorganisation, der er godkendt som en garantio-
rganisation, velger garantforsamlingen et eller
flere medlemmer til boligorganisationens besty-
relse. Herudover valges bestyrelsesmedlemmer-
ne i overensstemmelse med boligorganisationens
vedtaegter.

Stk. 4. I almene boligorganisationer og i selve-
jende institutioner, der udelukkende bestér af al-
dreboliger, der bebos af svage og plejekrevende
beboere, kan kommunalbestyrelsen eller regions-
radet beslutte, at beboerreprasentanterne i bo-
ligorganisationens bestyrelse udpeges af kommu-
nalbestyrelsen eller regionsrddet blandt beboere,
parerende eller andre, der vil kunne varetage be-
boernes interesser. Tilsvarende finder anvendel-
se, hvis der i en selvejende institution ikke er
valgt afdelingsbestyrelse eller afdelingsbestyrel-
sen har nedlagt sit hverv, uden at en ny afde-
lingsbestyrelse er valgt.

§ 34. Boligtagerne i en almen boligafdeling
kan pa et afdelingsmede valge en afdelingsbe-
styrelse til at udeve medindflydelse. Afdelings-
bestyrelsen skal bestd af et ulige antal medlem-
mer. Til afdelingsmedet indkaldes samtlige bo-
ligtagere og boligorganisationens bestyrelse. Bo-
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»§§ 5b, 6,6a6f § 12, stk. 1 og 3-5, §§ 14,
14 a, 15, 17 og 18, § 23, 1. pkt., § 26, stk.
1, og §§ 27-29 finder tilsvarende anvendelse pa
selvejende almene ungdoms- og @ldreboliger.«

36. § 32 affattes saledes:

»§ 32. Indenrigs- og socialministeren kan fast-
sette narmere regler om de forhold, der er
nevnt i §§ 1, 2, 6, 6 a-6 f, 9-11, 14, 14 a, 15,
16, 19, 20, 22, 23 og 28-30 a.«

37. § 33, stk. 1, affattes saledes:

»l en almen boligorganisation vaelger boligor-
ganisationens egverste myndighed alle eller fler-
tallet af bestyrelsens medlemmer. Mindst halv-
delen skal veere beboere i boligorganisationen.
I almene administrationsorganisationer skal dog
mindst halvdelen vare beboerreprasentanter i
medlemmernes bestyrelser. Hvis en kommune
eller en region, som ejer almene @ldreboliger,
er medlem af administrationsorganisationen, har
kommunalbestyrelsen eller regionsradet ret til
at udpege mindst 1 bestyrelsesmedlem blandt
beboerne 1 de kommunale eller regionale @ldre-
boliger. I en almen garantiorganisation, herun-
der en almen administrationsorganisation, der
er godkendt som en garantiorganisation, vealger
garantforsamlingen et eller flere medlemmer til
boligorganisationens bestyrelse. Herudover veal-
ges bestyrelsesmedlemmerne 1 overensstemmel-
se med boligorganisationens vedtaegter.«

38. 1§ 33, stk. 4, indsattes efter »boligorgani-
sationens«: »eller den selvejende institutions«.
39.1§ 34 indsettes efter stk. 2 som nyt stykke:

»Stk. 3. Bestar afdelingen udelukkende af el-
dreboliger, der bebos af svage og plejekraven-
de @xldre, og er der ikke valgt en afdelingsbe-
styrelse, kan kommunalbestyrelsen beslutte, at
afdelingsbestyrelsen udpeges at kommunalbesty-
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ligorganisationens bestyrelse kan bemyndige an-
dre til at deltage 1 modet. Et afdelingsmode kan
beslutte, at en siddende afdelingsbestyrelse eller
et eller flere afdelingsbestyrelsesmedlemmer af-
settes for udlebet af funktionsperioden.

Stk. 2. Et afdelingsmede kan ved stemmefler-
hed blandt de stemmeberettigede deltagere be-
slutte, at en lejer- eller beboerforenings bestyrel-
se er afdelingsbestyrelse, hvis et flertal af bolig-
tagerne er tilsluttet foreningen, og hvis forenin-
gen kun har medlemmer, der bor i afdelingen. Et
senere afdelingsmede kan beslutte, at der pd ny
skal veelges afdelingsbestyrelse efter reglerne i
stk. 1, 1.-3. pkt.

Stk. 3. Der mé ikke tilleegges afdelingsbesty-
relsen vederlag for dens virksomhed.

Stk. 4. Er der i en afdeling ikke valgt afdelings-
bestyrelse, eller har en afdelingsbestyrelse ned-
lagt sit hverv, uden at ny afdelingsbestyrelse er
valgt, varetager boligorganisationens bestyrelse
de funktioner, der er henlagt til afdelingsbesty-
relsen.

Stk. 5. Et afdelingsmede kan beslutte at udde-
legere afdelingsbestyrelsens og afdelingsmeodets
kompetence pa en rekke omrdder til en eller
flere beboergrupper.

Stk. 6. Naermere regler om valg af afdelingsbe-
styrelse og dennes virksomhed fastsettes 1 ved-
tegterne.

§ 37. Afdelingsbestyrelsen foreleegger de over-
ordnede rammer for iverksettelse af arbejder
og aktiviteter i afdelingen for afdelingsmedet til
godkendelse, forinden disse ivaerkseattes, jf. dog
§ 41.

Stk. 2. Afdelingsmedet kan treffe beslutning
om ivarksattelse af forebyggende arbejder rettet
mod boligomriddet og de enkelte beboere med
henblik pa at styrke det sociale liv og netveark
1 boligomridet, sdfremt afdelingsmeodet samtidig
tiltreeder den nedvendige lejeforhgjelse.

Stk. 3. Medferer et arbejde eller en aktivi-
tet lejeforhojelse, der overstiger 15 pct. af den
gaeldende éarsleje, skal godkendelse ske ved ur-
afstemning blandt afdelingens boligtagere, nar
krav herom fremsattes af det 1 vedtagterne fast-
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relsen blandt beboere, parerende eller andre, der
vil kunne varetage beboernes interesse. 1. pkt.
finder tilsvarende anvendelse, hvis en afdelings-
bestyrelse har nedlagt sit hverv, uden at en ny er
valgt.«

Stk. 3-6 bliver herefter stk. 4-7.

40. 1 § 37 indsettes som stk. 4-6:

»Stk. 4. Kan afdelingsmedets godkendelse af
gennemforelse af arbejder og aktiviteter ikke op-
nas, eller forkastes forslag herom ved urafstem-
ning, kan boligorganisationens everste myndig-
hed uden afdelingens samtykke traffe beslutning
om gennemforelse af

1) sterre renoveringsarbejder,

2) starre energibesparende foranstaltninger,
3) boligsociale helhedsplaner og

4) fremtidssikring af bebyggelsen.
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satte nedvendige antal stemmeberettigede delta-
gere pd afdelingsmedet. Antallet kan 1 vedtaeg-
terne hojst fastsattes til at udgere 25 pct. af de
fremmedte stemmeberettigede deltagere.

§37a. ...

Stk. 5. Meddeler kommunalbestyrelsen paleg
efter § 41, kan bestyrelsen uden samtykke fra af-
delingen sgge de i § 41 navnte arbejder ivaerksat
1 ejerforeningen.

§ 37 b. Afdelingsmedet kan treffe beslutning
om gennemforelse af bestemte forbedringer af
det lejede efter lejerens enske og om gennem-
forelse af sddanne forbedringer af ledige leje-
mal. Forbedringerne finansieres med annuitets-
lan med en maksimal lgbetid pad 20 &ar. Afde-
lingsmodet kan fastsette naermere rammer for
den enkelte lejers adgang til at fa forbedret
sin bolig, herunder fastsette maksimumsbelob
for anskaffelsessummerne for de enkelte forbed-
ringsarbejder. Boligorganisationen godkender af-
delingsmeodets beslutninger.

§ 40. ...

Stk. 2. Er afdelingen omfattet af en ejerfor-
ening, som er etableret ved indretning af uudnyt-
tede tagetager eller ved pabygning af yderligere
etager efter lov om ejerlejligheder § 10, stk. 3
eller 6, fastsaettes husordenen af ejerforeningen.

Stk. 5. Det er en betingelse for gverste myndig-
heds adgang til at treeffe beslutning efter stk. 4,
at de pigeldende arbejder og aktiviteter er ned-
vendige for at gare boligerne og boligafdelingen
tidssvarende og konkurrencedygtige overfor en
bred kreds af boligsegende. Arbejder, der hoved-
sageligt bestar i modernisering af kekkener eller
badevarelser, kan ikke gennemfores uden afde-
lingens samtykke.

Stk. 6. Den gverste myndigheds beslutning om
gennemforelse af arbejder efter stk. 4 skal indbe-
rettes til Indenrigs- og Socialministeriet. Indbe-
retningen skal sendes til kommunalbestyrelsen,
der videresender den til Indenrigs- og Social-
ministeriet. Indberetningen skal indeholde oplys-
ning om arbejdernes og aktiviteternes art og om
baggrunden for, at gverste myndighed har fundet
det nedvendigt at bringe stk. 4 1 anvendelse.«

41.18§ 37 a, stk. 5, indsettes som 2. pkt.:

»Hvis den everste myndighed har truffet be-
slutning efter § 37, stk. 4, kan bestyrelsen lige-
ledes uden samtykke fra afdelingen soge sadan-
ne arbejder og aktiviteter iverksat i ejerforenin-
gen.«

42.18§ 37 b, stk. 1, endres »20 ar« til: »30 ar«.

43. 1 § 40, stk. 2, endres »§ 10, stk. 3 eller 6«
til: »§ 10«.
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Det samme galder, hvis afdelingen er omfattet af
en ejerforening, som er etableret ved salg efter
kapitel 5 a.

§ 43. Bestemmelserne 1 § 34, stk. 1-3, 5 og
6, og §§ 35-40 finder tilsvarende anvendelse pa
kommunale og regionale almene eldreboliger,
som ejes af en kommune eller en region.

Stk. 2. Bestemmelserne i § 33, stk. 2, og
§§ 34-42 finder tilsvarende anvendelse pa selv-
ejende almene ungdoms- og @ldreboliger. Be-
stemmelsen 1 § 33, stk. 2, 3. pkt., finder dog
ikke anvendelse pa selvejende almene ungdoms-
boliger.

§ 45. Den samlede leje for en afdelings boliger
og lokaler fastsattes efter reglerne i kapitel 3 1
lov om leje af almene boliger séledes, at den til
enhver tid giver afdelingen mulighed for af sine
indtaegter at atholde de udgifter, der er forbundet
med driften, herunder til foreskrevne bidrag og
henlaeggelser.

Stk. 2. Fastsettelse af lejens storrelse ved leje-
aftalens indgaelse og lejens regulering i lejepe-
rioden for lokaler, der udelukkende anvendes til
andet end beboelse, sker efter reglerne i lov om
leje af erhvervslokaler m.v.

§ 51. Ledige almene familieboliger skal af den
almene boligorganisation anvises til boligsegen-
de, som er optaget pa en venteliste, og som har
behov for almene boliger af den padgeldende art.
Boligorganisationen opkraver gebyrer hos bolig-
sogende for administration af ventelisten. Ledige
almene familieboliger kan endvidere anvises af
kommunalbestyrelsen efter reglerne 1 § 59 samt
af boligorganisationen efter reglerne i stk. 2-6 og
§ 60.

Stk. 2. Den almene boligorganisation kan
udleje almene familieboliger til kommunalbesty-
relsen eller regionsradet til etablering af bofal-
lesskaber for lejere med sarlige sociale behov,
jf. kapitel 4 a 1 lov om individuel boligstatte.
Beboernes ret til medindflydelse, jf. reglerne i
kapitel 2, udeves af bofellesskaberne.

Stk. 3. Boligorganisationen kan ligeledes med
kommunalbestyrelsens godkendelse udleje al-

44. § 43, stk. 1, affattes saledes:

»§ 34, stk. 1-4, 6 og 7, og §§ 35-40 finder
tilsvarende anvendelse pa kommunale og regio-
nale almene @ldreboliger. For @ldreboliger, der
tilherer en region, udeves befojelserne i § 34,
stk. 3, af regionsradet. § 41 finder tilsvarende
anvendelse pa regionale almene @ldreboliger.«

45. 1 § 43, stk. 2, @ndres »og §§ 34-42« til:
»§ 34, stk. 1, 2 og 4-7, og §§ 35-42«.

46. 1 § 45 indsettes efter stk. 1 som nyt stykke:

»Stk. 2. T den samlede leje efter stk. 1 indgar
ikke de udgifter, der er nevnt i § 129, stk. 4. Bo-
ligorganisationen kan palegge lejere af boliger at
refundere afdelingens udgifter efter 1. pkt. over
varme- og varmtvandsregnskabet, jf. kapitel 10 i
lov om leje af almene boliger.«

Stk. 2 bliver herefter stk. 3.

47.1§ 51, stk. 1, @ndres »stk. 2-6 og § 60« til:
»stk. 2-7 og §§ 60 og 60 a«
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mene familieboliger til den type bofallesskaber,
som er navnt i stk. 2. Reglerne 1 § 59, stk. 1,
3-5. pkt., om kommunens betaling af leje og ga-
ranti for opfyldelse af boligtagerens forpligtelser
over for selskabet til at istandsatte boligen ved
fraflytning finder tilsvarende anvendelse.

Stk. 4. Boligorganisationen kan efter kommu-
nalbestyrelsens n&rmere bestemmelse anvise fa-
milieboliger, som ved tilsagnet om offentlig stot-
te tidligere har veret forbeholdt (klausuleret for)
eldre og personer med handicap, eller som med
offentlig stotte efter bistandsloven er indrettet
serligt til denne gruppe, til @ldre og personer
med handicap.

Stk. 5. Den almene boligorganisation kan
udleje almene familieboliger til andre boligse-
gende, sdfremt de ikke kan udlejes til boligse-
gende pa den i stk. 1 nevnte venteliste.

Stk. 6. Den almene boligorganisation kan indgé
aftale med kommunalbestyrelsen om at udleje
almene familieboliger til brug for midlertidig
genhusning 1 forbindelse med gennemforelse af
byfornyelse, jf. lov om byfornyelse eller lov
om byfornyelse og boligforbedring. Kommunal-
bestyrelsen betaler et belab, som svarer til lejen
for de boliger, der anvendes til midlertidig gen-
husning. Ved lejekontraktens opher skal boligen
afleveres 1 samme stand som ved kontraktens
indgéelse.

§51b. ...

Stk. 3. Ved omrader med en hej andel af per-
soner uden for arbejdsmarkedet forstas fysisk
sammenhangende almene afdelinger, hvor

1) mindst 50 pct. af beboerne pa 18 ar og dero-
ver 1 mindst én af afdelingerne i omradet er uden
for arbejdsmarkedet,

2) der bor mindst 1.200 beboere i afdelingerne
tilsammen og

48.18§ 51 indsettes som stk. 7:

»Stk. 7. Den almene boligorganisation kan ind-
g aftale med en anden almen boligorganisation
om anvisning af almene familieboliger til lejere,
som den anden boligorganisation er forpligtet til
at genhuse, jf. § 86, stk. 1, 1 lov om leje af
almene boliger.«

49. § 51 b, stk. 3, affattes saledes:

»Stk. 3. Ved omrider med en hej andel af
personer uden for arbejdsmarkedet forstis fysisk
sammenhangende almene afdelinger, hvor

1) der bor mindst 1.000 beboere i afdelingerne
tilsammen og

2) mindst 40 pct. af beboerne i alderen 18-64
ar 1 afdelingerne tilsammen er uden for arbejds-
markedet.«
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3) mindst 40 pct. af beboerne pa 18 ar og dero-
ver i afdelingerne tilsammen er uden for arbejds-
markedet.

Stk. 4. Ved omrdder med en hgj andel af
personer uden for arbejdsmarkedet forstas desu-
den fysisk sammenhangende almene afdelinger,
hvor

1) der bor mindst 5.000 beboere i afdelingerne
tilsammen og

2) mindst 30 pct. af beboerne pa 18 ar og dero-
ver i1 afdelingerne tilsammen er uden for arbejds-
markedet.

Stk. 6. Indenrigs- og socialministeren kan ef-
ter ansegning fra kommunalbestyrelsen og bo-
ligorganisationen godkende, at afdelinger med
indbyrdes geografisk tilknytning betragtes som
et omrade, selv om afdelingerne ikke er fysisk
sammenhangende, nér betingelserne 1 stk. 3, nr.
1-3, er opfyldt.

Stk. 7. Kommunalbestyrelsen paser inden ud-
lejning, at den boligsegende ikke modtager de
ydelser, der er nevnt i stk. 1, og meddeler dette
til boligorganisationen. Kan boligen ikke lejes
ud til andre boligsegende pa ventelisten, lejes
boligen dog ud til boligsegende, der er nevnt 1
stk. 1.

Stk. 8. Kommunalbestyrelsen skal anvise en
anden passende bolig til boligsegende, som er
blevet afvist efter stk. 1, og som er registreret
som boligsegende i boligorganisationen senest
pa datoen for kommunalbestyrelsens beslutning
om, at boligorganisationen skal afvise boligse-
gende efter stk. 1. Anvisning skal s& vidt mu-
ligt ske senest 6 méneder efter den dato, hvor
den boligsegende modtager meddelelse om af-
visning. En passende bolig har enten et rum mere
end antallet af husstandsmedlemmer eller samme
rumantal som den bolig, den boligsegende er
blevet afvist fra, medmindre denne bolig ville
vaere blevet beboet af mere end to personer pr.
beboelsesrum.

Stk. 9. Hvert 5. ar foretager kommunalbesty-
relsen en evaluering af beboersammensatningen
1 omradet med henblik pa at vurdere, om der
fortsat skal ske afvisning af de i1 stk. 1 navnte

50. 1§ 51 b, stk. 4, nr. 2, @ndres »pa 18 ar og
derover« til: »1 alderen 18-64 ar«.

51. 1§ 51 b, stk. 6, @ndres »nr. 1-3« til: »nr. 1
og 2«.

52.§ 51 b, stk. 7, 2 pkt., ophaves.

53. 1 § 51 b, indsattes efter stk. 7 som nyt
stykke:

»Stk. 8. Kan boligen ikke udlejes til andre bo-
ligsogende pd ventelisten, lejes boligen ud til
boligsagende, der er nevnt 1 stk. 1. Kommunal-
bestyrelsen og boligorganisationen kan dog afta-
le at undlade at udleje sddanne boliger 1 op til
6 maneder, efter at boligerne er blevet ledige.
Det er en betingelse, at der ivaerksattes en ek-
straordiner indsats for at udleje boligerne. Hvis
boligerne udlejes via annoncering, finder § 60 a,
stk. 1, 2.- 4. pkt., tilsvarende anvendelse. Kom-
munalbestyrelsen og boligorganisationen aftaler,
om den ene part eller parterne i forening atholder
udgifterne til lejetab 1 den periode, hvor boliger-
ne star tomme. Afdelingen, hvori de tomme boli-
ger ligger, ma ikke belastes af lejetabet.«

Stk. 8 og 9 bliver herefter stk. 9 og 10.
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boligsagende. Indenrigs- og socialministeren kan
kraeve, at kommunalbestyrelsen tilbagekalder sin
beslutning, nar der indtraeder en vasentlig for-
bedring af beboersammensatningen.

§ 60. For almene familieboliger, der ikke er
omfattet af § 59, stk. 1 eller 2, eller § 63, kan
kommunalbestyrelsen og den almene boligorga-
nisation indga aftale om, at indtil 90 pct. af de
ledige boliger i en boligafdeling skal udlejes ef-
ter sarlige kriterier. Kriterierne fastsettes ved
aftale mellem kommunalbestyrelsen og boligor-
ganisationen og offentliggeres af kommunalbe-
styrelsen. Mindst hver 10. ledige familiebolig i
boligafdelingen skal udlejes efter § 51, stk. 1, 1.
pkt.

§ 64. Indenrigs- og socialministeren kan fast-
sette naermere regler om de forhold, der er
nevnt 1 §§ 51-54 og §§ 57, 58 og 59-63. In-
denrigs- og socialministeren kan herunder fast-
sette regler om fortrinsret til ledige boliger for
husstande med bern og for sarlige befolknings-
grupper. Indenrigs- og socialministeren kan fast-
sette nermere regler om udlejning efter § 51
b og anvisning efter § 59, stk. 4. Indenrigs- og
socialministeren kan fastsatte naermere regler for
boligorganisationernes pligt til indberetning af
data til en internetbaseret boligportal etableret
1 henhold til § 94, nr. 5. Indenrigs- og socialmi-
nisteren kan endvidere fastsatte regler om, hvor-
ledes udlejningsreglerne kan fraviges i nedretssi-

54. 18§ 60, stk. 1, 1. pkt., udgér: »indtil 90 pct.
af«.

55. § 60, stk. 1, 3. pkt., ophaves.
56. Efter § 60 indsattes:

»§ 60 a. For almene familieboliger, der ikke er
omfattet af § 59, stk. 1 eller 2, eller § 63, kan
kommunalbestyrelsen og den almene boligorga-
nisation indgé aftale om, at indtil 50 pct. af de
ledige boliger i en problemramt boligafdeling, jf.
§ 51 beller § 75 c, stk. 3, skal udlejes via annon-
cering. Kommunalbestyrelsen og boligorganisa-
tionen kan aftale kriterier for, hvem boligerne
kan udlejes til. Kriterierne offentliggeres senest
samtidig med annonceringen af de ledige boliger.
Hvis flere boligsegende ensker at leje en bolig
og opfylder eventuelle kriterier, traekker boligor-
ganisationen lod om, hvem boligen udlejes til.

Stk. 2. § 60, stk. 2, finder tilsvarende anvendel-
se for aftaler efter stk. 1.«

57.1§ 64, stk. 1, 1. pkt., @ndres »§§ 57, 58 og
59-63« til: »§§ 57-60, 60 a og 61-63«.
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tuationer (ganske ekstraordinare udlejningsvan-
skeligheder). Indenrigs- og socialministeren kan
tillige fastsette regler om anvisning af statsrefu-
sion, regnskabsafleggelse og revision vedreren-
de statsrefusion efter § 62.

§ 73. Hvis den nye boligtagers beboerindskud
vasentligt overstiger indskuddet for tilsvarende
boliger i nyt byggeri, kan boligorganisationen
nedsatte indskuddet. De hertil nedvendige mid-
ler tilvejebringes ved henlaeggelser i boligorgani-
sationens afdelinger eller stilles til radighed for

afdelingen af organisationens dispositionsfond,
jf. § 20, stk. 2.

Stk. 3. Kommunalbestyrelsen kan pé statens
vegne give tilsagn om ydelsesstotte til det i stk.
2 n@vnte lan efter tilsvarende regler, som gaelder
for finansiering af opferelse af nybyggeri, jf. reg-
lerne 1 kapitel 9. Lantagers betaling efter § 129
udger dog helarligt 3,74 pct. af den bogferte ho-
vedstol. Det er en forudsatning, at kommunalbe-
styrelsen yder garanti for hele lanet.

§78. ...

Stk. 6. Staten kan yde garanti for ldn som
navnt i stk. 5. Statens udgifter som folge af ga-
rantien daekkes af fonden.

Stk. 7. Fondens eventuelle indtegter 1 ovrigt,
herunder renteindtaegter, anvendes til fondens
formal.

Stk. 8. Udgifter til administration m.v. aftholdes
af fondens indtagter.

Stk. 9. Fonden kan bestemme, at ldntagere 1
lanets lobetid skal yde bidrag til fondens admi-
nistration og reservefond efter narmere regler
fastsat af fondens bestyrelse. Reglerne fremsen-
des til indenrigs- og socialministeren, som kan
forlange reglerne @ndret.
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58. 1§ 73, stk. 1, 2. pkt., endres »§ 20, stk. 2«
til: »§ 20, stk. 3«.

59. § 73, stk. 3, affattes saledes:

»Stk. 3. Kommunalbestyrelsen kan pa statens
vegne give tilsagn om ydelsesstotte til det 14n,
der er nevnt 1 stk. 2. Lantagers betaling pa lanet
beregnes forste gang 3 mdéneder efter laneopta-
gelsen som 3,74 pct. p.a. af lanets hovedstol.
Belgbet reguleres en gang érligt med 75 pct. af
stigningen 1 nettoprisindekset eller, hvis dette er
steget mindre, lenindeks for den private sektor.
Regulering foretages forste gang 1 den forste ter-
min 1 lanets andet ar, og sidste gang 1 den forste
termin 1 det 35. ar efter laneoptagelsen. § 30 a,
stk. 1, § 80 ¢, § 129, stk. 1, 4.77. pkt., og stk. 2,
§ 30, stk. 1. og 2, samt § 134 finder tilsvarende
anvendelse. Det er en forudsatning, at kommu-
nalbestyrelsen yder garanti for hele lanet. «

60. § 78, stk. 6, ophaves.

Stk. 7-9 bliver herefter stk. 6-8.



§ 79. Almene boligorganisationers afdelinger,
som indeholder boliger, der er taget i brug for 1.
januar 1963, yder arlige bidrag til en byggefond
1 selskabet til indskud i Landsbyggefonden med
de beleb, der er fastsat i henhold til bekendtge-
relse nr. 483 af 16. august 1973 af lov om bolig-
byggeri § 19.

§ 80. Ud over eventuelle bidrag i henhold til
§ 79 yder afdelinger, som indeholder boliger, der
er taget 1 brug for den 1. januar 1970, bidrag
til boligorganisationens byggefond til indskud i
Landsbyggefonden til anvendelse efter reglerne i
§§ 87-96. Bidrag ydes alene for boligareal.

§ 80 a. 2/3 af de midler, der indgar 1 dispositi-
onsfonden efter § 20, stk. 1, nr. 7, fra almene
boligafdelinger med tilsagn om stette efter den
31. december 1998, indbetales til Landsbygge-
fonden.

Stk. 2. Midler, der indgar i dispositionsfonden
efter § 20, stk. 1, nr. 6, fra almene boligafdelin-
ger med tilsagn om stette efter den 31. december
1998, indbetales til Landsbyggefonden.

§ 80 c. Fra og med det 36. ar efter optagelsen
af prioritetslén i almene @ldreboliger ejet af en
selvejende institution, en kommune eller en regi-
on, som har faet tilsagn om stette efter den 31.
december 1998, indbetaler ejeren 2/3 af de likvi-
de midler, der fremkommer i forbindelse med
lantagers betaling, jf. § 129, til Landsbyggefon-
den.

Stk. 2. Til og med 35 ar efter optagelsen af pri-
oritetslan 1 almene @ldreboliger ejet af en selve-
jende institution, en kommune eller en region,
som har faet tilsagn om stette efter den 31. de-
cember 1998, indbetaler ejeren de likvide midler,
der fremkommer i forbindelse med, at lantagers
betaling, jf. § 129, overstiger ydelser pa lanet, til
Landsbyggefonden.

Stk. 3. Stk. 1 og 2 finder tilsvarende anvendel-
se pad almene ungdomsboliger, som ejes af en
selvejende institution.

§ 87. En boligorganisation har fortrinsret til
tilskud pa indtil 75 pct. af de beleb, som bolig-
organisationens byggefond efter den 1. januar
1980 har indbetalt til Landsbyggefonden i hen-
hold til §§ 79 og 80 og i henhold til tidligere love
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61. 1 § 79 @&ndres »en byggefond 1 selskabet«
til: »boligorganisationens dispositionsfond«.

62. 1§ 80, stk. 1, 1. pkt., @ndres »byggefond«
til: »dispositionsfond«.

63. 1 § 80 a, stk. 1 og 2, udgar »fra almene
boligafdelinger med tilsagn om stette efter den
31. december 1998, «.

64. § 80 c affattes saledes:

»§ 80 c. I almene @&ldreboliger ejet af en selv-
ejende institution, en kommune eller en region
og 1 almene ungdomsboliger ejet af en selvejen-
de institution indbetaler ejeren 2/3 af de likvide
midler, som svarer til de midler, der er nevnt 1
§ 20, stk. 1, nr. 7, til Landsbyggefonden.

Stk. 2. I almene @ldreboliger og ungdomsboli-
ger som navnt i stk. 1, indbetaler ejeren de likvi-
de midler, som svarer til de midler, der er navnt i
§ 20, stk. 1, nr. 6, til Landsbyggefonden.«

65. 1§ 87, stk. 1, &ndres »boligorganisationens
byggefond« til: »boligorganisationen«.
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om boligbyggeri. Landsbyggefondens bestyrelse
fastsaetter arligt, hvor stor en procentdel fortrins-
retten skal udgere inden for det 1 1. pkt. fastsatte
maksimum.

§89a. ...

Stk. 2. Belab, der efter denne lovs § 80 a, stk.
2, og § 80 c, stk. 2, samt efter § 63, stk. 1, i lov
om friplejeboliger indbetales til Landsbyggefon-
den, overfores til nybyggerifonden.

§91. ...

Stk. 3. Ydelsesstotte til 14n, jf. stk. 1, ydes pd
de vilkér, der er fastsat i § 129 og § 130, stk. 1
og 2. Lantagers betaling fastsattes af Landsbyg-
gefonden og skal mindst udgere 3,4 pct. p.a. af
lanets hovedstol, jf. dog stk. 4. Lantagers beta-
ling reguleres, indtil den svarer til de samlede
ydelser pa lanet. Ved finansiering med 1&n med
rentetilpasning reguleres ldntagers betaling, ind-
til den svarer til den ydelse, der pa tidspunktet
for lanoptagelsen kan beregnes pa et tilsvarende
fastforrentet lan. Landsbyggefonden kan péd de
vilkér, der er nevnt 1 § 134, helt eller delvis
bringe betaling af ydelsesstatte til opher.

Stk. 5. Indenrigs- og socialministeren fastsaet-
ter efter forhandling med Landsbyggefonden
nermere regler om lan som navnt 1 stk. 1. La-
nene kan maksimalt have en lebetid pa 35 é&r og
skal vare baseret pa realkreditobligationer, ser-
ligt deekkede obligationer eller serligt deekkede
realkreditobligationer.

§98a. ...

Stk. 4. Afdelingen kan optage lan, jf. § 118,
stk. 3, 3. pkt., med en maksimal lgbetid pd 35
ar til finansiering af den del af frikebssummen,
som ikke dekkes af de i1 stk. 3 navnte midler.
§ 91, stk. 5, finder tilsvarende anvendelse. Kom-
munalbestyrelsen kan garantere for de optagne
lan. Garantien beregnes efter § 127, 2.-4. pkt.

§980. ...

Stk. 3. Til den del af frikebssummen, der ikke
dekkes af midler efter stk. 2, kan institutionen
efter indenrigs- og socialministerens narmere

66. 1§ 89 a, stk. 2, @ndres »§ 63, stk. 1« til: »§
63, stk. 1, 1. pkt.«.

67. § 91, stk. 3, affattes saledes:

»Stk. 3. Lantagers betaling pa 1an som navnt 1
stk. 1 fastsaettes af Landsbyggefonden og bereg-
nes forste gang 3 méineder efter laneoptagelsen
som mindst 3,4 pct. p.a. af lanets hovedstol, jf.
dog stk. 4. Belobet reguleres en gang érligt med
75 pct. af stigningen i nettoprisindekset eller,
hvis dette er steget mindre, lonindeks for den
private sektor. Regulering foretages forste gang
1 den forste termin 1 lanets andet ar, og deref-
ter indtil belebet svarer til de samlede ydelser
pa lanet. Ved finansiering med lan med rentetil-
pasning reguleres lantagers betaling, indtil den
svarer til den ydelse, der pa tidspunktet for la-
neoptagelsen kan beregnes pé et tilsvarende fast-
forrentet lan. § 129, stk. 1, 4.-7. pkt., og stk. 2,
§ 130, stk. 1 og 2, samt § 134 finder tilsvarende
anvendelse.«

68. 1§ 91, stk. 5, § 98 a, stk. 4, § 98 b, stk. 3,
§ 118, stk. 3, og § 157, stk. 4, aendres »35 ar« til:
»40 ar«.
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bestemmelse optage 1d&n med en maksimal lobe-
tid pé 35 ar.

§ 118. ...

Stk. 3. Indenrigs- og socialministeren fastseet-
ter nermere regler om, hvilke 1an der skal an-
vendes til finansieringen. Lanene kan maksimalt
have en lgbetid pa 35 ar. Lanene skal vere ba-
seret pd realkreditobligationer, serligt dekkede
obligationer eller sarligt dekkede realkreditobli-
gationer.

§ 157. ...

Stk. 4. Indenrigs- og socialministeren fastsat-
ter efter forhandling med fonden nermere regler
om lan som nevnt 1 stk. 2. Lanene kan maksi-
malt have en lebetid pa 35 &r og skal vere ba-
seret pa realkreditobligationer, sarligt deekkede
obligationer eller serligt dekkede realkreditobli-
gationer.

§92a. ...

Stk. 2. Landsbyggefondens refusion for tilsagn
meddelt 1 2006 efter § 92 a, stk. 1, i lov om
almene boliger m.v., jf. lovbekendtgerelse nr.
857 af 8. august 2006, og bidrag efter stk. 1
fastsettes endeligt den 1. oktober i det andet ar
efter tilsagnsérets afslutning som nutidsvaerdien
af et beregnet forleb for ydelsesstotten i de en-
kelte ar pa grundlag af de godkendte anskaffel-
sessummer forud for pabegyndelsestidspunktet.
Har kommunalbestyrelsen ikke godkendt en an-
skaffelsessum forud for pabegyndelsestidspunk-
tet, anvendes anskaffelsessummen pa tilsagns-
tidspunktet. Ved beregningen anvendes de rente-
og inflationsforudsatninger, som ligger til grund
for budgetteringen af ydelsesstatten pa finanslo-
ven for det andet 4r efter tilsagnsaret. Landsbyg-
gefonden pabegynder for hvert tilsagnsar betalin-
gen af refusion og bidrag pa det tidspunkt, hvor
nutidsverdien af den resterende beregnede ydel-
sesstotte svarer til fondens samlede refusion eller
bidrag.

§ 96. Landsbyggefonden kan betinge ydelse af
stotte 1 henhold til § 92, stk. 1, af, at kommu-
nalbestyrelsen og boligorganisationen, herunder
en eventuel forretningsforerorganisation eller et
andelsselskab, medvirker til losning af den pa-
galdende boligafdelings ekonomiske problemer.
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69. 1 § 92 a, stk. 2, @ndres »beregnet forleb
for ydelsesstotten 1 de enkelte ar« til: »beregnet
forleb for ydelsesstatten, korrigeret for indbeta-
linger til staten efter § 129 a, i de enkelte ar«.

70.1§ 96, stk. 1, og § 98 a, stk. 5, @ndres »for-
retningsforerorganisation eller et andelsselskab«
til: »almen administrationsorganisation«.



Fonden kan herunder stille krav om, at bolig-
organisationen anvender midler, der er til dets
radighed 1 henhold til § 87. Landsbyggefonden
kan betinge ydelse af stotte til friplejeboliger 1
henhold til § 92, stk. 3, af, at friplejeboligleve-
randeren medvirker til losning af de padgaldende
friplejeboligers ekonomiske problemer.
§98a. ...

Stk. 5. Landsbyggefonden kan efter ansegning
fra boligorganisationen af de midler, der er over-
fort til landsdispositionsfonden, yde stotte i form
af ydelsesstotte til det i stk. 4 nevnte 14n med
henblik péd at nedbringe den lejeforhgjelse, der
folger af laneoptagelsen. Fonden kan endvidere
yde et driftsbidrag til over en kortere periode
at sikre en gradvis overgang til den lejeforhgjel-
se, som folger af laneoptagelsen med fradrag af
ydelsesstotte efter 1. pkt. Herudover kan fonden
yde et serligt driftsbidrag til boligorganisationer
med afdelinger, hvor lejeforhejelsen som folge
af frikebet vil medfere sd vesentlige okonomi-
ske problemer, at disse vil kunne vanskeliggere
afdelingernes videreforelse. Fonden kan betinge
sin stotte af, at kommunalbestyrelsen og boligor-
ganisationen, herunder en eventuel forretningsfo-
rerorganisation eller et andelsselskab, bidrager
okonomisk. Ydelsesstotte, driftsbidrag og saerli-
ge driftsbidrag ydes som léan til boligorganisati-
onen og afvikles i takt med organisationens mu-
lighed for at afvikle lanet med midler fra egenka-
pitalen.

§96f. ... 71. 1 § 96 f, stk. 4, og § 97, stk. 4, @ndres

Stk. 4. Kommunalbestyrelsen kan betinge stot- »forretningsfererorganisation« til: »administrati-
te af, at Landsbyggefonden, boligorganisationen onsorganisation«.
og en eventuel forretningsfererorganisation med-
virker til lesning af den pagaldende boligafde-
lings ekonomiske problemer, herunder at bolig-
organisationen anvender midler, der i henhold til
§ 87 er til dens radighed.
§97. ...

Stk. 4. Kommunalbestyrelsen kan betinge stot-
te af, at Landsbyggefonden, boligorganisationen
og en eventuel forretningsforerorganisation med-
virker til lesning af den pagaldende boligafde-
lings ekonomiske problemer, herunder at bolig-
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organisationen anvender midler, der 1 henhold til
§ 87 er til dens radighed.

§ 96 j. Boligorganisationen har under de 1 stk.
2 navnte forudsatninger endvidere ret til at an-
vende midler, der indestar pd boligorganisatio-
nens konto 1 provenufonden, dog hejst 10 pct.
af opskrivningen af boligorganisationens konto
efter § 96 h, stk. 2, til de 1 § 20, stk. 2, navnte
forméal. Boligorganisationen indsender en ansgg-
ning om udbetaling af midlerne til Landsbygge-
fonden, inden foranstaltningerne iverksattes.

§ 100. ...

Stk. 2. Udgifter til arbejder efter stk. 1 finan-
sieres ved optagelse af lan, jf. § 118, stk. 3.
Lantagers betaling af ydelser pa lanet reguleres
1 overensstemmelse med § 129, dog udger lan-
tagers betaling 2,15 pct. af byggeudgiften. Re-
gulering sker, indtil 14ntagers betaling svarer til
de samlede ydelser pd lanet. Ved finansiering
med lan med rentetilpasning reguleres lantagers
betaling, indtil den svarer til den ydelse, der pa
tidspunktet for laneoptagelsen kan beregnes pa
et tilsvarende fastforrentet lan. Likvide midler,
der fremkommer i forbindelse med lantagers be-
taling pa 14n med rentetilpasning, indbetales til
Okonomistyrelsen.

Kapitel 8
Almindelige bestemmelser for nybyggeri

§ 104. Kommunalbestyrelsens fordeling af
stotte til almene boliger skal ske pd baggrund af
en samlet vurdering af situationen pa det lokale
boligmarked og behovet for nyt stettet boligbyg-
geri 1 kommunen. Fordelingen skal ske under
hensyntagen til udlejningssituationen 1 det omra-
de, hvor byggeriet agtes gennemfort, herunder til
boligbehovet inden for omrader, hvor der sker
nedlaeggelse af boliger i1 forbindelse med byfor-
nyelses- eller kondemneringsvirksomhed eller
gennemforelse af gade- og vejanleg og andre
offentlige anlaeg.

72. 1§ 96 j, stk. 1, @ndres »§ 20, stk. 2« til:
»§ 20, stk. 2-5«.

73. § 100, stk. 2, affattes saledes:

»Stk. 2. Udgifter til arbejder efter stk. 1 finan-
sieres ved optagelse af lan, jf. § 118, stk. 3.
Lantagers betaling pa lanet beregnes forste gang
3 maneder efter ldneoptagelsen som 2,15 pct.
p.a. af byggeudgiften. Belagbet reguleres en gang
arligt med 75 pct. af stigningen 1 nettoprisindek-
set eller, hvis dette er steget mindre, lonindeks
for den private sektor. Regulering foretages fors-
te gang i den forste termin i lanets andet Ar,
og derefter indtil belgbet svarer til de samlede
ydelser pé lanet. Ved finansiering med lan med
rentetilpasning reguleres lantagers betaling, ind-
til den svarer til den ydelse, der pa tidspunktet
for 1&neoptagelsen kan beregnes pa et tilsvarende
fastforrentet lan. § 129, stk. 1, 4.-7. pkt., og stk.
2, finder tilsvarende anvendelse. Likvide midler,
der fremkommer i forbindelse med lantagers be-
taling pa 1&n med rentetilpasning, indbetales til
Okonomistyrelsen.«

74. Overskriften til kapitel 8 affattes séledes:

»Almindelige bestemmelser for nybyggeri
m.v.«
75. § 104, stk. 1, 2. pkt., ophaves.
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§ 108. Alment boligbyggeri skal tilretteleegges
efter rationelle, produktivitetsfremmende bygge-
metoder og seges gennemfort for den lavest mu-
lige pris under hensyntagen til kvaliteten. Boli-
gerne skal vaere uden luksuspraeg, men udstyret
og indrettet saledes, at de opfylder de boligse-
gendes rimelige krav til boliger af den pagalden-
de art. Det almene byggeri skal have en tilfreds-
stillende udformning i1 planmaessig og teknisk
henseende. Bygherren skal stille fornedne krav
til byggeriets andre parter om den arkitektoniske
bearbejdning af byggeriet, om kvalitetssikring i
forbindelse med gennemforelsen og driften af
byggeriet samt om totalokonomiske vurderinger.
Der skal 1 videst muligt omfang tages okologiske
hensyn. Anskaftfelsesudgifterne mi seges holdt
inden for rammer, der muligger et sddant lejeni-
veau, at boligerne kan paregnes udlejet.

§ 109. Almene familieboligers bruttoetageareal
ma ikke overstige 110 m2, jf. dog stk. 5. En
del af boligernes areal kan indrettes som fzlles
boligareal for flere boliger.

Stk. 5. Kommunalbestyrelsen kan tillade al-
mene familieboliger opfert med et bruttoareal
storre end 110 m2 med henblik pé udlejning
til husstande med mindst 4 medlemmer, hvoraf
mindst et medlem er sterkt bevagelseshaemmet.
Det er en forudsatning herfor, at boligen opfyl-
der de krav, der er fastsat til almene @ldreboli-
ger, jf. § 110.

§ 115. Kommunalbestyrelsen 1 den kommune,
hvor boligerne agtes etableret, kan pa statens
vegne give tilsagn om ydelsesstotte til en almen
boligorganisation, jf. dog § 116, stk. 2 til etable-
ring af almene boliger ved

1) nybyggeri,

2) pa- og tilbygning til almene boligafdelingers
ejendomme,

3) erhvervelse med efterfolgende ombygning
til almene familieboliger af eksisterende ejen-
domme, som ikke anvendes til beboelse, samt
erhvervelse, ombygning eller erhvervelse med
efterfolgende ombygning til de 1 § 109, stk. 5,
navnte almene familieboliger,

76. § 108 affattes saledes:

»§ 108. Boligerne skal vare udstyret og ind-
rettet sdledes, at de opfylder de boligsegendes
rimelige krav til boliger af den pigaldende art.
Boligerne ma ikke have luksuspraeg. Bygherren
skal stille fornedne krav til byggeriets andre
parter om den arkitektoniske bearbejdning af
byggeriet, om kvalitetssikring i forbindelse med
gennemforelsen og driften af byggeriet samt om
totalokonomiske vurderinger«.

77.1§ 109, stk. 1, og stk. 5, @endres » 110 m2«
til: »115 m2«.

78. 1§ 115, stk. 1 og 2, udgar », jf. dog § 116,
stk. 2«.
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4) ombygning eller erhvervelse med eventuel
efterfolgende ombygning af eksisterende beboel-
sesejendomme, der ikke er opfert med offentlig
stotte, sdfremt boligerne etableres som almene
familieboliger, der indrettes som bofallesskaber,
forudsat der sker en tilvaekst af boenheder,

5) ombygning eller erhvervelse med efterfol-
gende ombygning af eksisterende ejendomme,
safremt boligerne etableres som almene ung-
domsboliger, forudsat der sker en tilvaekst af bo-
liger,

6) ombygning af almene ungdomsboliger, der
1 forbindelse med ombygningen merkes som al-
mene familie- eller eldreboliger,

7) ombygning eller erhvervelse med efterfol-
gende ombygning af eksisterende ejendomme,
safremt boligerne etableres som almene aldrebo-
liger,

8) erhvervelse af uudnyttede tagetager og ret til
at pabygge yderligere etager samt efterfolgende
etablering af tagboliger i ejendomme, der anven-
des til privat udlejning til beboelse, og i almene
boligafdelingers ejendomme,

9) erhvervelse af eksisterende beboelsesejen-
domme med henblik pd omdannelse til almene
familieboliger, safremt kommunalbestyrelsen do-
kumenterer, at der som folge af salg efter kapitel
5 a er opstaet et serligt behov for familieboliger,
som ikke kan dakkes ved etablering af boliger
efter nr. 1-3, og séfremt indenrigs- og socialmini-
sterens godkendelse foreligger.

Stk. 2. Kommunalbestyrelsen i den kommune,
hvor boligerne agtes etableret, kan pa statens
vegne give tilsagn om ydelsesstotte til kommu-
nale almene @ldreboliger og til selvejende insti-
tutioner, jf. dog § 116, stk. 2 til etablering af
almene @ldreboliger, herunder almene aldreboli-
ger, der indrettes sarligt med henblik pé at be-
tjene personer med betydelig og varigt nedsat
fysisk eller psykisk funktionsevne, der etableres
ved

1) nybyggeri,
2) ombygning eller erhvervelse med efterfol-
gende ombygning af eksisterende ejendomme.
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Stk. 5. Kommunalbestyrelsen i den kommune,
hvor boligerne agtes etableret, kan pa statens
vegne give tilsagn om ydelsesstotte til selvejende
institutioner, jf. dog § 116, stk. 2, til etablering af
almene ungdomsboliger, der etableres ved

1) nybyggeri,

2) ombygning eller erhvervelse med efterfol-
gende ombygning af eksisterende ejendomme,
forudsat at der sker en tilvakst af boliger.

§ 116. Det er en forudsatning for kommunal-
bestyrelsens tilsagn til almene boligorganisatio-
ner efter § 115, stk. 1, nr. 1, til selvejende almene
@ldreboliginstitutioner efter § 115, stk. 2, nr. 1,
og til selvejende almene ungdomsboliginstitutio-
ner efter § 115, stk. 5, nr. 1, at den, som modta-
ger tilsagnet, er udpeget pa baggrund af en dben
konkurrence blandt bygherrer som naevnt i stk. 2.

Stk. 2. Kommunalbestyrelsen kan pa baggrund
af den i stk. 1 nevnte konkurrence udpege og
meddele tilsagn om ydelsesstotte til nybyggeri
efter § 115, stk. 1, nr. 1, stk. 2, nr. 1, og stk.
5, nr. 1, til almene boligorganisationer og selv-
ejende almene ungdoms- eller @ldreboliginsti-
tutioner. Kommunalbestyrelsen kan tillige med-
dele tilsagn om stette til almene boligorganisa-

79. 1§ 115, stk. 5, udgér », jf. dog § 116, stk.
2,4.

80. 1§ 115 indsettes som stk. 10:

Stk. 10. Udgifter til forbedringsarbejder efter
§§ 37 og 37 b i en almen boligafdeling, der gen-
nemfores indtil 4 &r efter ibrugtagelsen, ma ik-
ke sammen med den godkendte anskaffelsessum
overstige afdelingens maksimumsbelab efter stk.
9.«

81. Efter § 115 indseettes:

»§ 115 a. Kommunalbestyrelsen kan for tilsagn
efter § 115, stk. 1-5 og § 117, stk. 1, uanset
maksimumsbelebet, jf. § 115, stk. 9, godkende,
at der foretages de merinvesteringer, der er ned-
vendige for som minimum at opfylde krav til
energirammen for en lavenergibygning klasse 1
1 bygningsreglementet 2008, sdfremt merinveste-
ringen er totalokonomisk rentabel.

Stk. 2. Merinvesteringen udger forskellen mel-
lem den samlede anskaffelsessum og den an-
skaffelsessum, der er nedvendig for at opfylde
den geldende energiramme for bygningen i byg-
ningsreglementet 2008.«

82. § 116 ophaves.
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tioner, almene forretningsforerorganisationer, al-
mene andelsselskaber og andre bygherrer, som
patager sig at opfore almene boliger med henblik
pa overdragelse senest pa ibrugtagningstidspunk-
tet til en almen boligorganisation eller en selv-
ejende almen ungdoms- eller @ldreboliginstituti-
on. Det er en forudsetning for tilsagnet til en
bygherre, der opferer almene boliger med hen-
blik pad overdragelse, at der senest pé tilsagns-
tidspunktet foreligger en aftale om overdragelsen
til en almen boligorganisation eller en selvejende
almen ungdoms- eller @&ldreboliginstitution.

Stk. 3. Ved overdragelse efter stk. 2 fastset-
tes overdragelsessummen svarende til de udgif-
ter, som pa overdragelsestidspunktet kan indgé i
byggeriets anskaffelsessum. I det omfang der er
udbetalt grundkapitallén og optaget stottede lan,
indtreeder erhververen som debitor for disse lan.

Stk. 4. Indenrigs- og socialministeren kan fast-
sette nermere regler om, at stk. 1 1 sarlige til-
felde ikke finder anvendelse.

§117. ...

Stk. 2. Reglerne i denne lovs § 104, stk. 1,
§§ 106-108, § 109, stk. 4, § 115, stk. 8, §§ 118,
118 a, 121, 127-130, 132-139 og 144, finder til-
svarende anvendelse for selvejende ungdomsbo-
liger med tilsagn om stette efter stk. 1.

Stk. 3. Til og med det 35. ar efter optagelsen af
prioritetsldn indbetaler den selvejende ungdoms-
boliginstitution de likvide midler, der fremkom-
mer 1 forbindelse med, at lantagers betaling, jf.
§ 129, overstiger ydelser pa lanet, til Landsbyg-
gefonden, som overforer midlerne til nybyggeri-
fonden, jf. § 89 b. Fra og med det 36. ar efter
optagelsen af prioritetsldn indbetaler den selve-
jende ungdomsboliginstitution med tilsagn efter
stk. 1, 1/3 af de likvide midler, der fremkommer
i forbindelse med lantagers betaling, jf. § 129,
til Landsbyggefonden, som overferer midlerne
til nybyggerifonden. 2/3 af de likvide midler, der
fremkommer i forbindelse med udamortiserede
prioriteter, anvendes i overensstemmelse med
§ 20, stk. 2, eller regler herom fastsat i medfer af
§ 32.

Stk. 4. Selvejende ungdomsboliger med tilsagn
efter stk. 1 er herudover omfattet af de regler i
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83. 1§ 117, stk. 2, endres »Reglerne 1 denne
lovs« til: »§ 30 a, stk. 1, § 80 c,« og »127-130«
til: »127-129, § 129 a, stk. 2, §§ 130«.

84. § 117, stk. 3, ophaves.
Stk. 4 bliver herefter stk. 3.



lov om boligbyggeri samt de administrative for-
skrifter, der er udstedt i medfer heraf, som, jf.
§ 187, stk. 1, er geldende for eller, jf. § 187, stk.
3, finder anvendelse for selvejende ungdomsbo-
liginstitutioner.

§ 118. Anskaffelsessummen for almene boliger
efter § 115, stk. 1-3 og 5, finansieres med 84
pct. lan, 14 pct. kommunal grundkapital og 2 pct.
beboerindskud, jf. dog § 118 a.

Stk. 2. Anskaffelsessummen for almene boliger
efter § 115, stk. 4, finansieres med 84 pct. lan,
14 pct. regional grundkapital og 2 pct. beboer-
indskud, jf. dog § 118 a.

§ 118 a. For tilsagn til etablering af plejeboli-
ger, jf. § 5, stk. 2, efter § 115, stk. 1, nr. 1, 2, 6,
7 og 8, og stk. 2-4, der meddeles 1 2008, forhgjes
de realkreditlén, der er naevnt 1 § 118, stk. 1 og
2, til 91 pct., samtidig med at den kommunale
grundkapital, der er nevnt 1 § 118, stk. 1, ned-
settes til 7 pct., og den regionale grundkapital,
der er nevnt i § 118, stk. 2, nedsettes til 7 pct.

§ 121. Séfremt almene aldreboliger opferes
eller indrettes af en kommune, en region eller en
selvejende almen institution eller opferes efter
§ 116, stk. 2, med henblik pa overdragelse til
en selvejende almen aldreboliginstitution, ind-
skyder kommunen eller regionen grundkapital.
Opferes boligerne efter § 116, stk. 2, kan kom-
munalbestyrelsen stille krav om bankgaranti for
grundkapitalldnet. Bankgarantien skal besta, til
byggeriet er overdraget til en selvejende institu-
tion og pantebrevet er tinglyst uden retsanmeerk-
ninger. Bestemmelserne 1 § 124, stk. 1, § 125,
stk. 1, og § 126, 1.-3. pkt., finder tilsvarende
anvendelse.

§ 125. Fondens lan udbetales 1 forbindelse med
grundkeb samt byggeriets projektering og udfe-
relse. Opfores boligerne efter § 116, stk. 2, kan
Landsbyggefonden stille krav om bankgaranti
for grundkapitallanet. Bankgarantien skal besta,
til byggeriet er overdraget til en almen boligor-
ganisation og pantebrevet er tinglyst uden retsan-
merkninger.

§ 129. Lantagers betaling pa lén, jf. §§ 118
og 119, beregnes forste gang 3 maneder efter
laneoptagelsen som 3,4 pct. p.a. af byggeriets
anskaffelsessum. Belgbet reguleres en gang ar-
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85.1§ 118, stk. 1, indsattes som 2. pkt.:

»Merinvesteringen efter § 115 a, stk. 2, finan-
sieres med 98 pct. 1an og 2 pct. beboerindskud.«

86.1§ 118, stk. 2, indsattes som 2. pkt.:

»Merinvesteringen efter § 115 a, stk. 2, finan-
sieres med 98 pct. 1an og 2 pct. beboerindskud.«

87. § 118 a ophaeves.

88. § 121 affattes sdledes:

»§ 121. Séfremt almene eldreboliger opferes
eller indrettes af en kommune, en region eller
en selvejende institution, indskyder kommunen
eller regionen grundkapital. § 124, stk. 1, § 125,
stk. 1, og § 126, 1.-3. pkt., finder tilsvarende
anvendelse.«

89. § 125, stk. 1, 2. og 3. pkt., ophaves.

90. § 129, stk. 1, affattes saledes:

»Lantagers betaling pa lan, jf. § 118, stk. 1, 1.
pkt., og stk. 2, 1. pkt., og § 119, udger et belob
pa 2,8 pct. p.a. af byggeriets anskaffelsessum,

120



ligt med 75 pct. af stigningen 1 nettoprisindekset
eller lenindeks for den private sektor, séfremt
dette er steget mindre. Regulering foretages fors-
te gang 1 den forste termin 1 ldnets andet ar
og sidste gang i den ferste termin i det 35.
ar efter ldneoptagelsen. Ved reguleringen med
nettoprisindekset benyttes en 12-méneders-perio-
de sluttende 1 juni méned aret for det finansér,
reguleringen vedrerer. Ved regulering med lonin-
deks for den private sektor benyttes en 12-ma-
neders-periode sluttende i1 februar maned aret
for det finansar, reguleringen vedrerer. Falder
ovennavnte lenindeks, nedsattes belebet med
hele det helarlige procentvise fald. Er nettopris-
indekset uaendret eller faldende, samtidig med at
lonindekset er uandret eller stigende, reguleres
lantagers betaling ikke.

Stk. 2. Ud over betaling efter stk. 1 betaler

lantager tillige lobende bidrag pé 14n som navnt
istk. 1.

§ 136. Ungdomsboligbidraget udger et fast be-
lob pr. m2 bruttoetageareal. Bidraget ydes forste
gang 3 maneder efter ldneoptagelsen. Bidraget
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eksklusiv merinvesteringer efter § 115 a, stk. 2.
Belagbet beregnes forste gang 3 maneder efter
laneoptagelsen og reguleres en gang arligt 1 de
forste 20 ar efter l1dneoptagelsen med stigningen
1 nettoprisindekset eller, hvis dette er steget min-
dre, lenindeks for den private sektor, og derefter
med 75 pct. af stigningen i de nevnte indeks.
Regulering foretages forste gang i1 den forste
termin 1 lanets andet ar og sidste gang i den
forste termin 1 det 45. ar efter 1dneoptagelsen.
Ved reguleringen med nettoprisindekset benyttes
en 12-méneders-periode sluttende i1 juni maned
aret for det finansar, reguleringen vedrerer. Ved
regulering med lonindeks for den private sektor
benyttes en 12-maneders-periode sluttende 1 fe-
bruar méned aret for det finansar, reguleringen
vedrerer. Falder ovennavnte lonindeks, nedsat-
tes belobet med hele det heldrlige procentvise
fald. Er nettoprisindekset uendret eller faldende,
samtidig med at lenindekset er uendret eller sti-
gende, reguleres lantagers betaling ikke.«
91.1§ 129 indsattes som stk. 3 og 4:

»Stk. 3. Er der foretaget merinvesteringer efter
§ 115 a forhgjes lan efter stk. 1 med et beleb, der
svarer til det lan, der er naevnt i § 118, stk. 1, 2.
pkt., og stk. 2, 2. pkt.

Stk. 4. Léntagers betaling efter stk. 1 tilleegges
et belab pa 4,4 pct. p.a. af merinvesteringen efter
§ 115 a. Stk. 1, 2.-7. pkt., og stk. 2 finder tilsva-
rende anvendelse, idet regulering af belebet dog
foretages sidste gang i den forste termin i det
40. ar efter laneoptagelsen, hvorefter tillegget
bortfalder.«

92. Efter § 129 indsattes:

»§ 129 a. Midler, der indgar 1 dispositionsfon-
den efter § 20, stk. 1, nr. 9, fra almene boligafde-
linger, indbetales til staten.

Stk. 2. I almene @ldreboliger ejet af en selve-
jende institution, en kommune eller en region og
1 almene ungdomsboliger ejet af en selvejende
institution, indbetaler ejeren de likvide midler,
som svarer til de midler, der er naevnt i § 20, stk.
1, nr. 9, til staten.«

93. § 136, stk. 1, affattes saledes:

»Ungdomsboligbidraget udger et fast belab pr.
m?2 bruttoetageareal. Bidraget ydes forste gang
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reguleres en gang arligt pr. 1. januar med 75 pct.
af stigningen i nettoprisindekset.

§ 143. ...

Stk. 3. Indenrigs- og socialministeren fastsat-
ter nermere regler om de i §§ 115, 116, stk. 1-3,
117, 130, stk. 2, 131, 136, 137, 140, 142 og 142
b navnte forhold.

§ 144. Med henblik péd at fremme muligheder-
ne for at iverksette forsag med nye byggemeto-
der, boligformer eller forhold vedrerende driften
af alment byggeri, herunder udlejning og anvis-
ning af almene boliger, kan indenrigs- og social-
ministeren 1 sarlige tilfeelde tillade, at de for
alment byggeri fastsatte bestemmelser fraviges.

§ 160. Indenrigs- og socialministeren kan fast-
sette nermere regler for de 1 § 150, 2. pkt.,
§ 151, stk. 2, § 153, stk. 2-4, § 154, stk. 1, § 155
og § 156, stk. 3, nevnte forhold, herunder om
regnskabets form og indhold, udevelsen af revi-
sors virksomhed, beretningens form og indhold
samt gebyr.

Kapitel 13

Tilsyn

§ 164. Kommunalbestyrelsen forer tilsyn med
de almene boligorganisationer.
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3 maneder efter laneoptagelsen. For ungdomsbo-
liger omfattet af tilsagn meddelt i perioden fra
og med 1. januar 1997 til og med 30. juni 2009
reguleres bidraget en gang arligt pr. 1. januar
med 75 pct. af stigningen i nettoprisindekset. For
ungdomsboliger omfattet af tilsagn meddelt efter
den 30. juni 2009 reguleres bidraget en gang
arligt pr. 1. januar 1 de forste 20 ar efter laneop-
tagelsen med stigningen 1 nettoprisindekset og
herefter med 75 pct. af stigningen i det navnte
indeks.«

94.1 § 143, stk. 3, @ndres »§ 116, stk. 1-3« til
»§ 115 a,«.

95. 1§ 144 indsettes som stk. 2 og 3:

»Stk. 2. Indenrigs- og socialministeren kan in-
den for den bevillingsramme, der fastsattes pa
de arlige finanslove, meddele tilsagn om tilskud
til igangsattelse, formidling og evaluering af for-
sog 1 det almene byggeri. Tilskuddet kan helt
eller delvist dekke udgifter til indsamling af
data, udviklings- og innovationsprojekter, oplys-
ning og vejledning samt registrering, forskning
og evaluering m.v. vedrerende det tilladte forseg
og dettes samspil med det gvrige boligmarked.

Stk. 3. Udgifter, som daekkes med tilskud efter
stk. 2, indgar ikke 1 opgerelsen af anskaffelses-
summen efter § 118.«

96. 1 § 160 @ndres », beretningens form og
indhold samt gebyr« til: »samt beretningens
form og indhold«.

97. Overskriften til kapitel 13 affattes séledes:

»Tilsyn og styringsdialog«.

98. 1§ 164 indsattes som stk. 2-4:

»Stk. 2. Kommunalbestyrelsen og boligorgani-
sationen skal fore en styringsdialog i form af re-
gelmessige mader om boligorganisationens virk-
somhed, herunder om udviklingen 1 de enkelte
boligomrader. Kommunalbestyrelsen serger for,
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§167. ...

Stk. 2 . Bygherrer, som opferer almene boliger
med henblik pa overdragelse efter § 116, stk. 2,
skal pa forlangende give indenrigs- og socialmi-
nisteren, kommunalbestyrelsen og Landsbygge-
fonden alle oplysninger, som er nedvendige for
byggeriets gennemforelse.

§ 169. Bestemmelserne i dette kapitel finder
tilsvarende anvendelse pa selvejende almene
ungdoms- og @ldreboliger.

§ 9. Den samlede leje for en afdelings boliger
og lokaler skal til enhver tid vaere fastsat séledes,
at den giver afdelingen mulighed for af sine ind-
tegter at afholde de udgifter, der er forbundet
med driften, herunder til foreskrevne bidrag og
henlaeggelser og lignende i henhold til reglerne i
lov om almene boliger m.v..

Stk. 4. ZEndringer i lejefordelingen skal god-
kendes af kommunalbestyrelsen.

§ 10. Lejen fastsaettes arligt pa grundlag af et
driftsbudget for det kommende é&r. Lejeforhgjel-
ser, der er nedvendige til opfyldelse af kravet i
§ 9, stk. 1, samt lejeforhgjelser, der er en folge
af endringer i1 lejefordelingen, jf. § 9, stk. 4,
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at der holdes et arligt dialogmede, jf. dog stk.
4. Kommunalbestyrelsen offentligger en redego-
relse for den gennemforte dialog pd kommunens
hjemmeside.

Stk. 3. Boligorganisationen udarbejder og ind-
sender arligt en rapport om sin virksomhed til
kommunalbestyrelsen. De &rlige rapporter laeg-
ges til grund for dialogmederne.

Stk. 4. Kommunalbestyrelsen kan pa baggrund
af den gennemforte styringsdialog beslutte en
anden medefrekvens end den, der fremgér af stk.
2. Der skal dog som minimum holdes et dialog-
mede hvert 3. ar.«

99. § 167, stk. 2, ophaves.

100. § 169, stk. 1, affattes saledes:

»Bestemmelserne 1 dette kapitel finder, med
undtagelse af § 164, stk. 2-4, tilsvarende anven-
delse pa selvejende almene ungdoms- og @ldre-
boliger.«

§2

I lov om leje af almene boliger jf. lovbekendt-
gorelse nr. 187 af 27. februar 2007, som @ndret
ved § 4 i lov nr. 194 af 26. marts 2008 og § 2
i lov nr. 437 af 1. juni 2008, foretages folgende
@ndringer:

1.1§9, stk. 1, indsattes som 2. og 3. pkt.:

»l den samlede leje indgér ikke belob som
nevnt 1 § 129, stk. 4, 1 lov om almene boliger
m.v. Det belgb, der er nevnt 1 2. pkt., er pligtig
pengeydelse 1 lejeforholdet.«

2. § 9, stk. 4, ophaeves.

3. 1§ 10, stk. 1, @ndres »jf. § 9, stk. 4« til: »jf.
§ 9, stk. 2«.
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kan gennemfeores med 3 maneders varsel. Hvis
huslejeforhgjelsen er sket med for kort varsel, er
lejeren forst forpligtet til at betale forhgjelsen fra
det tidspunkt, hvor et tidsmeessigt korrekt afgivet
varsel ville have haft virkning.

Stk. 2. Lejeforhgjelser som folge af stigninger
i en afdelings driftsudgifter skal fordeles séledes,
at fordelingen af den samlede leje pa de enkelte
boliger opretholdes, jf. § 9, stk. 2.

Stk. 3. Lejeforhejelser som folge af forbed-
ringsarbejder skal godkendes af kommunalbesty-
relsen. Overstiger lejeforhgjelsen inden for et
regnskabsar ikke 1 pct. af lejen, kan forhgjelsen
dog gennemferes uden kommunalbestyrelsens
godkendelse.

§ 11. Kommunalbestyrelsens afgerelser efter
§ 9, stk. 3 og 4, og § 10, stk. 3 og 7, kan ikke
indbringes for anden administrativ myndighed.

§ 25. Udlejeren skal treffe beslutning om,
hvorvidt boligernes vedligeholdelse i boperioden
og istandsettelse ved fraflytning skal ske efter
reglerne i enten § 26 eller § 27. I en almen
boligorganisation besluttes samtidig, om der skal
fastsaettes ens regler for alle boligorganisationens
afdelinger. Der kan fastsattes forskellige regler
for de forskellige boligtyper i den enkelte afde-
ling.

§ 48. Hvis beboerindskud efter § 45 eller depo-
situm efter § 46 mé antages ikke at kunne daekke
rimelige udgifter ved det lejedes kontraktmaes-
sige istandsattelse ved fraflytning, kan udlejer
med kommunalbestyrelsens godkendelse forhe-
je indskuddet eller depositummet. Ved genudlej-
ning indbetaler den nye lejer det séledes forhoje-
de indskud eller depositum til udlejer.
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4.1§ 10, stk. 3, @ndres »1 pct.« til: »5 pet.«.

5.1§ 11 udgér »og 4«.

6. § 25, stk. 1, affattes saledes:

»Udlejeren skal treffe beslutning om, hvor-
vidt boligernes vedligeholdelse 1 boperioden og
istandsettelse ved fraflytning skal ske efter reg-
lerne 1 enten § 26 eller § 27. Der kan fastsattes
forskellige regler for de forskellige boligtyper i
afdelingen.«

7. 1§ 48 indsattes efter: »depositummet«: », jf.
dog stk. 2«.

8. 1§ 48 indsattes som stk. 2:

»Stk. 2. Forhgjelsen af beboerindskuddet kan
gennemfores uden kommunalbestyrelsens god-
kendelse, sdfremt indskuddet efter forhgjelsen
ikke overstiger 200 kr. pr. m2. Det navnte be-
lob, som er opgjort 1 2008-niveau, reguleres én
gang arligt efter udviklingen i Danmarks Stati-
stiks nettoprisindeks 1 en 12-méneders-periode
sluttende 1 juni méned éret for det finansar, regu-
leringen vedrorer. Belobet afrundes til nermeste
hele kronebeleb.«
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§52. ...

Stk. 2. Udgifterne opgeres i1 et forbrugsregn-
skab. For sa vidt angdr varme og varmt vand,
kan udlejeren i regnskabet kun medtage udgif-
ten til braendselsforbruget, herunder el og gas
til opvarmning, i regnskabsperioden. Sker leve-
rancen fra et kollektivt varmeforsyningsanlaeg,
skal udlejeren dog medtage den samlede udgift.
Endvidere skal udgifter til energimarkning og
udgifter til kontrol, eftersyn og vedligeholdelse
af tekniske anlaeg, jf. lov om fremme af energi-
besparelser 1 bygninger, medregnes i regnskabet.
Ligeledes kan samtlige udgifter vedrerende for-
syning med vand, herunder vand- og aflednings-
afgift, medtages. Rabatydelser og lignende skal
godskrives regnskabet.

Stk. 3. Leverer udlejeren hverken varme eller
varmt vand, og afregnes lejerens forbrug af vand
ikke pa grundlag af fordelingsmalere, udarbejdes
ikke forbrugsregnskab. De udgifter, som folger
af lov om fremme af energibesparelser i bygnin-
ger, fordeles ligeligt pd lejemalene 1 ejendom-
men og opkraves 1 gang om aret eller labende 1
tilknytning til opkravning af huslejen.

§ 53. Forbrugsregnskabet skal udformes séle-
des, at det fremgér, hvor stor en del af den enkel-
te lejers samlede udgift der vedrerer varme og
varmt vand, herunder udgifter, som folger af lov
om fremme af energibesparelser i bygninger, og
hvor stor en del der vedrerer vand. For hver af de
to udgiftstyper skal det ligeledes fremg4, hvorle-
des lejerens andel af de samlede udgifter er be-
regnet. Regnskabet skal endvidere indeholde op-
lysning om tidspunktet for udlejerens modtagelse
af endelig afregning, jf. § 56, stk.1, samt om le-
jernes adgang til at gere indsigelse, jf. § 56, stk.
3. Indeholder regnskabet ikke disse oplysninger,
er det ugyldigt.

§ 54. Fordelingen af udgifterne til varme og de
udgifter, som folger af lov om fremme af energi-
besparelser i bygninger, mellem lejerne sker efter
udlejerens bestemmelse pd grundlag af sedvan-
lige beregningsregler, enten efter egnede varme-
fordelingsmaélere eller efter bruttoetageareal eller
rumfang.

§ 69. ...
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9.1§ 52, stk. 2, indsattes efter 4. pkt.:

»Udgifter til betaling af de ydelser, der er
naevnt 1 § 129, stk. 4, i lov om almene boliger
m.v. skal medtages i regnskabet.«

10. 1§ 52, stk. 3, indsettes som 3. pkt.:

»De udgifter til betaling af de ydelser, der er
nevnt 1 § 129, stk. 4, 1 lov om almene boliger
m.v., fordeles pa lejemalene i ejendommen efter
bruttoetageareal og opkraves lebende 1 tilknyt-
ning til opkraevning af huslejen.«

11. 1§ 53, stk. 1, indsattes efter »1 bygninger«:
weller § 129, stk. 4, i lov om almene boliger
m.v.«

12. 1§ 54, stk. 1, indsettes som 2. pkt.:

»Udgifter til betaling af de ydelser, der er
nevnt 1 § 129, stk. 4, 1 lov om almene boliger
m.v., fordeles pa lejemalene i ejendommen efter
bruttoetageareal.«

13. § 69, stk. 4, affattes saledes:
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Stk. 4. Den, der ved bytning opnér en bolig 1
en almen andelsboligorganisation, skal indtrede
som medlem af andelsboligorganisationen.

§ 85. Udlejeren kan opsige lejeaftalen i folgen-
de tilfelde:

1) Nar udlejeren dokumenterer, at nedrivning
af ejendommen eller ombygning af beboelses-
arealer til anden anvendelse end beboelse medfe-
rer, at det lejede ma fraflyttes.

2) Nér udlejeren dokumenterer, at ombygning
af ejendommen péd en anden made end navnt 1
nr. 1 medforer, at det lejede ma fraflyttes.

3) Nér lejeren af en bolig siden lejeaftalens
indgéelse har varet antaget som funktioner ved
ejendommens drift til arbejde, for hvis udferelse
det er af vesentlig betydning, at funktionaren
bor 1 ejendommen, og udlejeren godtger, at ar-
bejdet ikke har veret udfert pa tilfredsstillende
made. Opsigelse kan kun ske, nar lejligheden
ved genudlejning skal benyttes af efterfolgeren.

4) Nér lejeren har tilsidesat god skik og orden,
jf. § 81, stk. 1, nr. 1-8 eller 11, jf. § 82, stk. 2,
og forholdet er af en siddan karakter, at lejerens
flytning er pakravet.

5) Nar lejeren har tilsidesat betingelserne 1 et
betinget lejeforhold, jf. § 82, stk. 1, nr. 1, og
forholdet er af en saddan karakter, at lejerens flyt-
ning er pakravet.

6) Nar vaegtige grunde i ovrigt gor det serligt
magtpéliggende for udlejeren at blive lost fra
lejeforholdet.

§ 86. Opsiges en lejer efter § 85, stk. 1, nr. 1,
skal udlejeren uden unedigt ophold tilbyde lejer-
en at leje en anden bolig i kommunen. Boligen
skal opfylde kravene i stk. 5. Udlejeren og kom-
munalbestyrelsen kan aftale, at kommunalbesty-
relsen overtager udlejerens forpligtelse efter 1.
pkt.

Stk. 2 Opsiges en lejer efter § 85, stk. 1, nr.
2, 3 eller 6, skal udlejeren uden unedigt ophold
tilbyde lejeren at leje en anden bolig i ejendom-
men, hvis der bliver en anden bolig ledig til
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»Stk. 4. Den, der ved bytning opnar en bo-
lig 1 en almen boligorganisation organiseret
med medlemsindskud, skal samtidig med lejeaf-
talens indgaelse indbetale det fastsatte medlems-
indskud.«

14. § 85, stk. 1, nr. 1, affattes saledes:

»1) Nar udlejeren dokumenterer, at ejendom-
men skal nedrives, eller at ombygning af ejen-
dommen medferer, at det lejede ma fraflyttes.«

15. § 85, stk. 1, nr. 2, ophaves.
Nr. 3-6 bliver herefter nr. 2-5.

16. § 86, stk. 1, affattes saledes:

»Opsiges en lejer efter § 85, stk. 1, nr. 1, skal
udlejeren uden unedigt ophold tilbyde lejeren at
leje en anden bolig i kommunen. Boligen skal
vare af passende storrelse, beliggenhed, kvalitet
og med passende udstyr. Boligen har en passen-
de storrelse, nar den enten har et verelse mere
end antallet af husstandsmedlemmer eller samme
verelsesantal som husstandens tidligere bolig.
Udlejeren og kommunalbestyrelsen kan aftale, at
kommunalbestyrelsen overtager udlejerens for-
pligtelser efter 1. pkt.«.
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overtagelse senest 3 maneder efter den flyttedag,
hvortil lejeren er opsagt og boligen skal udlejes.

Stk. 3. Opsiges en lejer efter § 85, stk. 1, nr.
2, skal udlejeren samtidig med opsigelsen tilbyde
lejeren at leje en bolig af samme art som den
opsagte, hvis der ved ombygning tilvejebringes
boliger.

Stk. 4. Opsiges en lejer efter § 85, stk. 1, nr.
2, som folge af, at en ejendom ombygges til al-
mene &ldreboliger eller almene ungdomsboliger
1 medfer af lov om almene boliger m.v., finder
stk. 2 og 3 alene anvendelse, hvis lejeren tilherer
den personkreds, som er berettiget til sddanne
boliger.

Stk. 5. Hvis en lejer som navnt i stk. 4 ikke til-
herer den berettigede personkreds, skal udlejeren
samtidig med opsigelsen tilbyde denne at leje en
anden bolig, som skal vare af passende storrelse,
beliggenhed, kvalitet og udstyr. Boligen har en
passende storrelse, nir den enten har et varelse
mere end antallet af husstandsmedlemmer eller
samme vearelsesantal som husstandens tidligere
bolig.

§12. ...

Stk. 2. Friplejeboligleveranderens betaling pa
det 14n, der er naevnt i stk. 1, beregnes forste
gang 3 maneder efter ldneoptagelsen som et be-
lob svarende til 3,4 pct. p.a. af byggeriets god-
kendte anskaffelsessum. Belobet reguleres efter
reglerne 1 § 129, stk. 1, i lov om almene boliger
m.v.
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17. 1§ 86, stk. 2, andres »nr. 2, 3 eller 6« til:
»nr. 1, 2 eller 5«.

18. 1 § 86, stk. 2, indsattes som 2. pkt.:

»Hvis flere lejere er berettiget til at leje en
bolig efter 1. pkt., skal boligen forst tilbydes den
lejer, der 1 laengst tid har boet i ejendommen.«

19. 1 § 86, stk. 3 og 4, &ndres »nr. 2« til: »nr.
l«.

20. § 86, stk. 5, ophaves

Stk. 6 og 7 bliver herefter stk. 5 og 6.

§3

I lov nr. 90 af 31. januar 2007 om friplejeboli-
ger, som @ndret ved § 2 i lov nr. 547 af 6. juni
2007,§ 2 1 lov nr. 194 af 26. marts 2008 og § 2
i lov nr. 219 af 5. april 2008, foretages folgende
@ndringer:

1. T § 12, stk. 2, @ndres »3,4 pct.« til: »2,8
pct.«.
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§ 44. Kapitaludgifterne eksklusive bidrag for
bebyggelser, der er godkendt etableret ved ny-
byggeri eller ombygning efter kvote B, kan ud-
gore 3,4 pct. af den faktiske anskaffelsessum,
dog hgjst 3,4 pct. af et belob, der svarer til den
maksimale anskaffelsessum for almene boliger,
jf. § 115, stk. 9, 1 lov om almene boliger m.v.

§ 45. Kapitaludgifterne for bebyggelser, der er
godkendt etableret ved omdannelse efter kvote
B, og som pa omdannelsestidspunktet modtager
offentlig stotte til betaling af ydelser pa optagne
lan til finansiering af anskaffelsessummen, udger
de faktiske ydelser, som friplejeboligleverande-
ren betaler pa de optagne lan inklusive bidrag.
Kapitaludgifter eksklusive bidrag for andre be-
byggelser, der er godkendt etableret ved omdan-
nelse efter kvote B, kan udgere det hgjeste belob
af enten de faktiske udgifter eksklusive bidrag pa
de optagne lan eller 3,4 pct. af ejendomsvardien
af friplejeboligerne ved den seneste vurdering
pa omdannelsestidspunktet, jf. § 14. Kapitalud-
gifterne eksklusive bidrag efter 2. pkt. kan ikke
overstige 3,4 pct. af anskaffelsessummen bereg-
net som den maksimale anskaffelsessum for al-
mene boliger, jf. § 115, stk. 9, 1 lov om almene
boliger m.v.

§47. ...

Stk. 2. T andre bebyggelser end de i stk. 1
navnte kan kapitaludgifter fra og med det 36. ar
efter optagelsen af 14n til finansiering af anskaf-
felsesummen eller efter det tidspunkt, hvor sa-
danne lan kunne vere optaget, medtages i drifts-
udgifterne efter § 42 i samme omfang som efter
§ 44, § 45, 2. pkt., og § 46.

§ 63. Til og med det 35. ar efter optagelsen af
lan som naevnt i § 12, stk. 1, i friplejeboliger, der
har faet tilsagn om offentlig stotte efter § 10, stk.
1, indbetaler friplejeboligleveranderen de likvide
midler, der fremkommer i forbindelse med, at
lejernes betaling overstiger ydelser pé lanet, til
Landsbyggefonden.

2.1 8§ 44 og 45 @ndres to steder »3,4 pct.« til:
»2,8 pct.«.

3. 1§ 47, stk. 2, indsattes efter »andre bebyg-
gelser«: »godkendt efter § 11, stk. 1 eller 2,« og
efter »§ 44, § 45, 2. pkt., og § 46« indsettes:
», hvis godkendelsen er meddelt inden den 1.
juli 2009. Hvis godkendelsen er meddelt den 1.
juli 2009 eller senere, kan kapitaludgifterne med-
tages fra og med det 41. ar«.

4. § 63 affattes saledes:

»§ 63. Er tilsagn efter § 10, stk. 1, meddelt
inden den 1. juli 2009, indbetaler friplejeboligle-
veranderen til og med det 35. ar efter optagelse
af lan efter § 12, stk. 1, de likvide midler, der
fremkommer 1 forbindelse med, at lejernes be-
taling overstiger ydelser pa lanet, til Landsbyg-
gefonden. Er tilsagn meddelt den 1. juli 2009
eller senere, indbetaler friplejeboligleveranderen
til og med det 40. ar efter optagelse af lan efter
§ 12, stk. 1, midler som navnt i 1. pkt. til staten.
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Stk. 2. Fra og med det 36. ar efter optagelsen
af 1an som naevnt 1 § 12, stk. 1, 1 friplejeboliger,
der har fiet tilsagn om offentlig stette efter § 10,
stk. 1, indbetaler friplejeboligleveranderen 2/3 af
de likvide midler, der fremkommer i forbindel-
se med lejernes betaling, til Landsbyggefonden.
1/3 af de likvide midler skal hensattes pa en
serlig henleggelseskonto og anvendes til imode-
gaelse af tab ved friplejeboligbebyggelsens fort-
satte virksomhed.

§ 10. ...

Stk. 4. Ejendomme tilherende almene boligor-
ganisationer, som indeholder boliger og saedvan-
lige feellesfaciliteter til brug for lejerne, og som
hverken er omfattet af stk. 5 eller 6, kan kun
opdeles, hvis hele beboelsesarealet og alle sad-
vanlige faellesfaciliteter til brug for lejerne efter
opdelingen udger én ejerlejlighed. Denne ejerlej-
lighed kan kun videreopdeles efter reglerne 1 stk.
5.

Stk. 5. Ejendomme tilherende almene boligor-
ganisationer kan endvidere opdeles, nar der er
indgéet aftale om salg af en bolig efter kapital
5 a i lov om almene boliger m.v. Opdelingen
skal ske lebende, sdledes at boligerne udlegges
som selvstendige ejerlejligheder 1 takt med, at
de bliver solgt. Det samme galder eventuelle
andre serskilt afgreensede husrum 1 afdelingen.
Dog kan opdelingen ske saledes, at hver bolig
og hvert serskilte husrum i evrigt udlegges
som selvstendige ejerlejligheder ved det forste
salg eller ved senere salg, hvis boligorganisatio-
nen vurderer, at denne opdelingsmade er mest
hensigtsmessig. Beslutning herom skal godken-
des af kommunalbestyrelsen. Ejerlejligheder til-
herende almene boligorganisationer kan videreo-
pdeles efter reglerne 1 2.-5. pkt., nar der er indga-

Stk. 2. Er tilsagn efter § 10, stk. 1, meddelt in-
den den 1. juli 2009, indbetaler friplejeboligleve-
randeren fra og med det 36. ar efter optagelse af
lan efter § 12, stk. 1, 2/3 af de likvide midler, der
fremkommer i forbindelse med lejernes betaling,
til Landsbyggefonden. Er tilsagn meddelt den 1.
juli 2009 eller senere, indbetaler friplejeboligle-
veranderen fra og med det 41. ar efter optagelse
af lan efter § 12, stk. 1, midler som navnt i
1. pkt. til Landsbyggefonden. 1/3 af de likvide
midler skal hensattes pa en serlig henleggelses-
konto og anvendes til imeodegdelse af tab ved
friplejeboligbebyggelsens fortsatte virksomhed.«

§4

I lov om ejerlejligheder, jf. lovbekendtgerelse
nr. 53 af 30. januar 2006, som a&ndret ved § 107 i
lov nr. 90 af 31. januar 2007, foretages folgende
a@ndringer:

1. T § 10, stk. 4, 1. pkt., &ndres »hverken er
omfattet af stk. 5 eller 6« til »ikke er omfattet af
stk. 5-9«

2. 1§ 10 indsettes efter stk. 6 som nye stykker:

»Stk. 7. Ejendomme tilherende almene bolig-
organisationer kan desuden opdeles, nér der i
ejendommens uudnyttede tagetage eller i én eller
flere nye etager etableres boliger, og boligerne
anvendes til privat udlejning. Boligerne skal be-
nyttes til helérsbeboelse. Hele beboelsesarealet
med alle sedvanlige fzllesfaciliteter til brug for
lejerne i den eksisterende ejendom og tagboliger-
nes beboelsesareal med alle sedvanlige fellesfa-
ciliteter til brug for lejerne skal efter opdelingen
hver for sig udgere én ejerlejlighed. Ejerlejlighe-
den bestdende af hele beboelsesarealet med alle
sedvanlige fellesfaciliteter til brug for lejerne
i den eksisterende ejendom kan videreopdeles
efter stk. 5. Ejerlejligheden bestdende af tagbo-
ligernes beboelsesareal med alle sedvanlige fel-
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et aftale om salg efter fornevnte kapitel 5 a af en
bolig beliggende 1 ejerlejligheden.

Stk. 6. Ejendomme tilherende almene boligor-
ganisationer kan desuden opdeles, hvis der tilfo-
res almene boliger ved indretning af uudnyttede
tagetager eller ved pabygning af yderligere eta-
ger. Hele beboelsesarealet med alle sedvanlige
feellesfaciliteter til brug for lejerne 1 den eksister-
ende ejendom og tagboligernes beboelsesareal
med alle sedvanlige fellesfaciliteter til brug for
lejerne skal efter opdelingen hver for sig udgere
én ejerlejlighed. Ejerlejligheden bestdende af he-
le beboelsesarealet med alle sedvanlige feellesfa-
ciliteter til brug for lejerne i1 den eksisterende
ejendom kan videreopdeles efter reglerne 1 stk. 5.
Ejerlejligheden bestaende af tagboligernes bebo-
elsesareal med alle sedvanlige fellesfaciliteter
til brug for lejerne kan ikke videreopdeles.

»Stk. 7. Ejendomme, hvor der af socialmini-
steren er meddelt godkendelse til etablering af
friplejeboliger pa en del af ejendommen, og som
ikke er omfattet af en af de gvrige bestemmelser
i1 § 10, kan opdeles i ejerlejligheder, hvis friple-
jeboligerne med sadvanlige fazllesfaciliteter til
brug for lejerne og det til boligerne knyttede ser-
viceareal efter opdelingen udger én ejerlejlighed,
jf. dog stk. 8. Ejerlejligheden kan ikke videreo-
pdeles. Andre boliger eller lokaler til andet end
beboelse pa ejendommen skal efter opdelingen
udgere én ejerlejlighed, medmindre opdeling el-
ler videreopdeling i ejerlejligheder kan ske efter
en af de gvrige bestemmelser i § 10.

Stk. 8. Friplejeboliger omfattet af stk. 7 og
friplejeboliger, som ikke er omfattet af nogen af
de ovrige bestemmelser 1 § 10, kan dog opdeles
1 ejerlejligheder sdledes, at friplejeboligerne med
sedvanlige fellesfaciliteter til brug for lejerne
udger én ejerlejlighed og det til boligerne knytte-
de serviceareal udger én anden ejerlejlighed. De
to ejerlejligheder kan ikke videreopdeles. Stk. 7,
3. pkt., finder anvendelse. «

Stk. 9. Loven finder ikke anvendelse pa:

1) Landbrugsejendomme, jf. lov om landbrug-
sejendomme.

2) Ejendomme, der tilherer private andelsbo-
ligforeninger, jf. dog stk. 2.

lesfaciliteter til brug for lejerne kan ikke videreo-
pdeles.

Stk. 8. Ejendomme tilherende almene boligor-
ganisationer kan desuden opdeles, nar der i ejen-
dommens uudnyttede tagetage eller 1 én eller
flere nye etager etableres boliger, og hver bolig
udger én ejerlejlighed. Boligerne skal benyttes til
helarsbeboelse. Hele beboelsesarealet med alle
sedvanlige fellesfaciliteter til brug for lejerne i
den eksisterende ejendom skal efter opdelingen
udgere én ejerlejlighed. Ejerlejlighederne kan vi-
dereopdeles efter stk. 5.

Stk. 9. Ejendomme tilherende almene boligor-
ganisationer kan desuden opdeles, nar der i ejen-
dommens uudnyttede tagetage eller 1 én eller
flere nye etager etableres boliger til brug for
en privat andelsboligforening. Boligerne skal be-
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Stk. 10. Ejerlejligheder kan videreopdeles,
medmindre andet er bestemt. Det er en betingel-
se for videreopdeling af ejerlejligheder 1 bygnin-
ger, som er pabegyndt opfert den 1. juli 1966
eller tidligere, og som ikke er omfattet af stk.
1, nr. 3, at en landinspektor med beskikkelse at-
testerer, at hver enkelt lejlighed til beboelse efter
videreopdelingen opfylder de i stk. 1, nr. 2, litra
a-f, nevnte krav.

Stk. 11. I bygninger, der er opdelt i ejerlejlig-
heder, finder stk. 3 og 6 tilsvarende anvendelse
ved etablering af en ny ejerlejlighed indeholden-
de tagboliger som almene boliger.

§ 3. 6)9)Undtaget fra skattepligten er:

6) Landsbyggefonden samt boligorganisatio-
ner, der er godkendt af kommunalbestyrelsen til
at udeve almen boligvirksomhed, for sa vidt ind-
tegterne - bortset fra normal forrentning af en
eventuel indskudskapital - ifelge vedtegtsmaes-
sig bestemmelse udelukkende kan anvendes til
fremme af alment boligbyggeri eller lignende af
boligministeren godkendt formal, herunder salg
af almene familieboliger efter kapitel 5 a i lov
om almene boliger samt stottede private andels-
boliger m.v. Boligorganisationer er fritaget for
skattepligt, selv om de har aktiviteter 1 form af
produktion af elektricitet og varme, som medfo-
rer, at betingelserne 1 1. pkt. ikke er opfyldt.
Fritagelsen gaelder dog ikke for indtegt ved pro-
duktion af elektricitet og varme. Betingelserne i
1. pkt. er opfyldt, selv om en afdeling af bolig-
organisationen har skede pa og boligorganisatio-
nen udlejer ejendom til andet end boligformal,
hvis udlejningen sker gennem et skattepligtigt
datterselskab. Ved udlejning til andet end bolig-

nyttes til helarsbeboelse. Hele beboelsesarealet
med alle sedvanlige fellesfaciliteter til brug for
lejerne 1 den eksisterende ejendom og tagbolig-
ernes beboelsesareal med alle seedvanlige felles-
faciliteter til brug for andelshaverne skal efter
opdelingen hver for sig udgere én ejerlejlighed.
Ejerlejligheden bestdende af hele beboelsesarea-
let med alle sedvanlige fzllesfaciliteter til brug
for lejerne 1 den eksisterende ejendom kan vide-
reopdeles efter reglerne 1 stk. 5. Ejerlejligheden
bestdende af tagboligernes beboelsesareal med
alle sedvanlige fzllesfaciliteter til brug for an-
delshaverne kan ikke videreopdeles.«.

Stk. 7-11 bliver herefter stk. 10-14.

3. 1§ 10, stk. 7, der bliver stk. 10, a&ndres »stk.
8« til »stk. 11«.

4.1§ 10, stk. 8, der bliver stk. 11, andres »stk.
T« til »stk. 10« og »Stk. 7« til »Stk. 10«.

§5

I lov om indkomstbeskatning af aktieselskaber
m.v. (selskabsskatteloven), jf. lovbekendtgerelse
nr. 272 af 3. april 2009, foretages folgende @n-
dring:

1. § 3, stk. 1, nr. 6, 4. pkt., affattes saledes:

»Betingelserne 1 1. pkt. er opfyldt, selv om
boligorganisationen eller en afdeling af boligor-
ganisationen udever aktivitet, der falder uden
for det 1 1. pkt. nevnte hovedformal, sifremt
disse aktiviteter udeves i et skattepligtigt datter-
selskab.«
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formal, som er omfattet af boligorganisationens
hovedformal, eller som den 31. december 2005
er omfattet af § 6, stk. 2, i lov om almene boliger
m.v., er det dog ikke et krav, at udlejning sker
gennem et skattepligtigt datterselskab.

§6

Stk. 1. Loven traeder i kraft den 1. januar 2010,
jf. dog stk. 2.

Stk. 2. § 16, stk. 4, § 20, stk. 1, nr. 70g 9, § 27,
stk. 1-3, § 30 a, stk. 1, § 45, stk. 2, § 73, stk. 3,
§ 80 a, stk. 1 og 2, § 80c, § 89 a, stk. 2, § 91,
stk. 3 0g 5, § 98 a, stk. 4, § 98 b, stk. 3, § 100,
stk. 2, § 109, stk. 1 og 5, § 115, stk. 1,2, 5 og 10,
§§ 115a0g 116, § 117, stk. 2 0g 3, §§ 118, 118 a
og 121, § 125, stk. 1, § 129, stk. 1, 3 og 4, § 129
a, § 136, stk. 1, § 157, stk. 4, og § 167, stk. 2, 1
lov om almene boliger m.v. som affattet ved § 1,
nr. 18, 22, 23, 28-30, 32, 46, 59, 63, 64, 66-68,
73, 77-93 og 99, samt § 12, stk. 2, §§ 44 og 45,
§ 47, stk. 2, og § 63 1 lov om friplejeboliger som
affattet ved § 3, nr. 1-4, treeder i kraft den 1. juli
2009.

Stk. 3. For tilsagn til almene boliger, der med-
deles i perioden fra den 1. juli 2009 til og med
den 31. december 2010, forhgjes de lan, som
er nevnt 1 § 118, stk. 1, 1. pkt., og stk. 2, 1.
pkt., i lov om almene boliger m.v. til 91 pct.,
samtidig med at den kommunale grundkapital,
der er nevnt i § 118, stk. 1, og den regionale
grundkapital, der er nevnt 1 § 118, stk. 2, i
samme lov nedseattes til 7 pet. 1. pkt. finder
tilsvarende anvendelse for tilsagn til plejeboliger,
som meddeles i perioden 1. januar 2009 til og
med 30. juni 2009.

Stk. 4. For byggeri, hvortil der er meddelt til-
sagn om stette efter §§ 115 og 117 i lov om
almene boliger m.v. inden den 1. juli 2009 og
hvor 14n til finansiering af anskaffelsessummen
ikke er udbetalt inden denne dato, kan kommu-
nalbestyrelsen godkende, at § 20, stk. 1, nr. 7
0og 9, § 30 a, stk. 1, § 80 a, stk. 1 og 2, § 80
c, § 117, stk. 2, § 118, stk. 3, § 129, stk. 1,
§ 129 a, og § 136, stk. 1, i lov om almene boliger
m.v., som affattet ved § 1, nr. 22, 23, 32, 63,
64, 68, 83, 90, 92 og 93 finder tilsvarende anven-
delse. Ansegning om godkendelse indsendes til
kommunalbestyrelsen.
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Stk. 5. For byggeri, hvortil der er meddelt til-
sagn om stotte eller godkendelse efter §§ 10 og
11, stk. 1 og 2, 1 lov om friplejeboliger inden
den 1. juli 2009, og hvor lan til finansiering
af anskaffelsessummen ikke er udbetalt inden
denne dato, kan indenrigs- og socialministeren
godkende, at § 12, stk. 2, §§ 44 og 45, § 47, stk.
2, 0g § 63 1 lov om friplejeboliger, som affattet
ved § 3, nr. 1-4, finder tilsvarende anvendelse.
Anspgning om godkendelse indsendes til Inden-
rigs- og Socialministeriet.

Stk. 6. For tilsagn, hvor der inden den 1. juli
2009 er indgéet aftale mellem en bygherre og
en almen boligorganisation eller en selvejende
almen ungdoms- eller @ldreboliginstitution om,
at bygherren pétager sig at opfere almene boliger
med henblik péa overdragelse til boligorganisatio-
nen eller den selvejende institution efter byggeri-
ets ferdiggerelse, finder § 16, stk. 4, § 27, stk.
1-3, § 115, stk. 1, 2 og 5, § 116, § 121, § 125,
stk. 1, § 143, stk. 3, og § 167, stk. 2, i lov
om almene boliger m.v., jf. lovbekendtgerelse nr.
1000 af 9. oktober 2008, fortsat anvendelse.

Stk. 7. Byggefondens indestaende i afdelinger-
ne pr. 1. januar 2010 overfores til de pdgaldende
afdelinger og kontofores pd afdelingsregnskabet.

Stk. 8. Byggefondens indskud i Landsbygge-
fonden pr. 1. januar 2010 overgar til dispositi-
onsfonden og kontoferes pa boligorganisationens
regnskab.
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